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Lekker 3‑roms fra 2019.  
Garasje m/ el‑lader. Heis.  
Sydvestvendt uteplass.  
Varmtvann/ fyring ink.
Velkommen til Johan Scharffenbergs vei 89 A ‑ en romslig og  
moderne 3‑roms på Skullerud!

Kvaliteter:
‑ Nyoppført i 2019
‑ Trappefri adkomst med heis
‑ Garasjeplass med el‑bil lader
‑ Sydvestvendt markterrasse på 10 kvm med ny platting i 2026
‑ Nytt gulv i 2026 i entré, stue/ kjøkken og minste soverom
‑ God takhøyde på ca. 2,60 meter
‑ Stue med åpen kjøkkenløsning
‑ 2 soverom med garderobeskap
‑ Moderne bad med ny servant og underskap i 2026
‑ Felles takterrasse, sykkelbod og smørebod
‑ Varmtvann, fyring og bredbånd ink.
‑ Ekstern bod på 8 kvm

Praktisk beliggenhet med marka som nærmeste nabo og nærhet til  
dagligvarebutikker, kollektiv transport, spisesteder og et rikt utvalg av  
fritidsaktiviteter. Kort gange til barnehager og skoler i området.  
Mulighet for rask overtakelse, flytt rett inn!

Nøkkelinformasjon
Prisant.:	 Kr 4 990 000,‑
Omkostn.:	 Kr 2 240,‑
Total ink omk.:	 Kr 4 992 240,‑
Felleskostn.:	 Kr 3 669,‑
Selger:	 Chiraphat Thapburi
	 Phanarat Mektrong  
Lomakul
 
Salgsobjekt:	 Andelsleilighet
Eierform:	 Andel
Byggeår:	 2019
BRA‑i/ BRA Total	  59/ 67 kvm
Tomtstr.:	 6778 kvm
Soverom:	 2
Antall rom:	 3
Gnr./ bnr.	 Gnr. 168, bnr. 158
Snr.	 3
Andelsnr.:	 39
Oppdragsnr.:	 1002260017

Blanca Gravador
Partner /  Eiendomsmegler

Mobil	 991 00 168
E‑post	 blanca.gravador@aktiv.no

Aktiv Gamle Oslo /  Bjørvika
Grønlandsleiret 23, 0190 OSLO. TLF. 23 08 07  
00
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Plantegningen er ikke i målestokk og noe avvik kan  
forekomme. Megler/selger tar ikke ansvar for evt. feil.
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Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 59 kvm
BRA ‑ e: 8 kvm
BRA totalt: 67 kvm
TBA: 10 kvm

Bruksareal fordelt på etasje
Underetasje
BRA‑e: 8 kvm Ekstern kjellerbod. Boden er merket med 66.
1. etasje
BRA‑i: 59 kvm Entré/ gang, stue med åpen kjøkkenløsning, 2 soverom og bad/ wc.

TBA fordelt på etasje
1. etasje
10 kvm Sydvestvendt markterrasse.

Fellesarealer og rettigheter til bruk
Boligen disponerer en ekstern bod i kjeller. Det gjøres oppmerksom på at boligens  
eksterne bod tilhører borettslagets fellesareal, og at boder således ikke eies av den  
enkelte andelseier. Dette medfører at borettslaget i fellesskap beslutter bruken, og at  
man ikke selv har eierrett og rettsvern for bodene. Borettslaget kan ved vedtak beslutte  
annet bruk av fellesarealet og disponering av bodarealet kan dermed opphøre.

Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
6778 kvm

Tomtebeskrivelse
Felles eiet tomt for borettslaget. Fellesarealer er ryddig og pent opparbeidet med  
gressplen og diverse beplantning.

Beliggenhet
Leiligheten har en attraktiv beliggenhet i Johan Scharffenbergs vei 89. Dette er et  
veletablert og rolig boligområde med nærhet til både naturopplevelser og gode  
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transportmuligheter.

Rett i nærheten finner du inngangen til Østmarka, som byr på flotte tur‑ og sykkelstier,  
badeplasser og skiløyper ‑ perfekt for den som ønsker friluftsliv året rundt. Samtidig  
bor du kun en kort spasertur unna Skullerud T‑banestasjon (linje 3) og flere busslinjer  
som gir enkel forbindelse til sentrum og øvrige bydeler. Busslinje 76 stopper like ved  
boligen, og området fungerer som et kollektivknutepunkt med blant annet linjene 70,  
79, nattbuss og flybuss.

Daglige innkjøp kan gjøres enkelt hos både Rema 1000 og Coop Extra, som begge  
ligger i kort gangavstand. På Skullerud Torg finnes også servicetilbud som frisør,  
sushi‑restaurant og den populære italienske restauranten San Remo. Ønsker du et  
større utvalg, er det kort vei til kjøpesentre som Lambertseter senter, Bryn senter og  
Mortensrud senter er en kort kjøretur unna.

For deg som er glad i trening og aktivitet, tilbyr nærområdet både Skullerud Sport  
Senter og Oslo Klatresenter ‑ ett av Norges største. I tillegg ligger Sats på  
Lambertseter og Evo på Bøler bare en kort kjøretur unna.

Alt i alt et svært tiltalende område for både naturelskere og pendlere ‑ her får du det  
beste av byliv og friluft i ett!

Adkomst
Det vil bli satt opp visningsskilt under visning.

Bygningssakkyndig
Erik Øyum

Type rapport
Tilstandsrapport

Byggemåte
Opplysninger er hentet fra tilstandsrapport datert 30.03.2026 utført av Erik Øyum. For  
ytterligere beskrivelse av eiendommen, se vedlagt rapport.

UTVENDIG
Bygg oppført i bærende konstruksjoner i betong. Fasaden har teglforblending. Flatt tak  
tekket med sveiset banebelegg (takpapp/ pvc‑ membran). 

VINDUER
2‑lags isolerglass i trerammer. Kombinasjon av sidehengslede vinduer med  
vippefunksjon og fastkarmsvinduer. 
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DØRER
Brannsertifisert (EI 30) og lydklassifisert (40 db) inngangsdør. Balkongdør fra 2018  
med glassfelt. 

BALKONGER, TERRASSER OG ROM UNDER BALKONGER
Markterrasse i trekonstruksjon. Terrassen er på ca. 10 kvm. Skillevegg mot nabo i  
trekonstruksjon. Terrassen er omtrent sydvestvendt. Det er lys og stikkontakt på  
terrassen. 

ETASJESKILLE/ GULV MOT GRUNN
Boligen har etasjeskille i betong.

VANNLEDNINGER
Kjøkken: Rørstusser med stoppekraner. Det er montert lekkasjestopper i skapet. 

Bad: Skjult anlegg. Rørskap i himlingen med samlestokker og hovedstoppekraner.  
Gang: Rørskap til radiatoranlegget med samlestokker og regulator. Avrenning ut på  
baderomsgulvet for synliggjøring av eventuelt lekkasjevann.

AVLØPSRØR
Synlige avløpsrør er av plast. Soilrør er ikke tilgjengelig inne i leiligheten.

VENTILASJON
Balansert ventilasjon. Avtrekksventiler er plassert på kjøkken og bad. Ventilator på  
kjøkkenet. Tilluftsventiler i soverom og stue. Aggregatet er plassert i vegghengt kasse/ 
skap i gangen. Betjening på display i gangen. Det er ingen feilmeldinger på displayet på  
befaringen. 

VARMESENTRAL
Radiatorer tilkoblet vannbåren varme. (Fjernvarme). Varmtvann leveres fra  
fellesanlegg. Det er konstatert at det er varmt vann i springen. Fellesanlegg utenfor  
leiligheten er ikke inspisert. 

ELEKTRISK ANLEGG
Sikringsskap i gangen med automatsikringer, overspenningsvern og jordfeilbrytere.  
Forskriftsmessig brukerveiledning til jordfeilbryter, overspenningsvern og kursoversikt.  
10 kurser. Hovedbryter på 40 A.

HULLTAKING
Det er utført hulltaking bak dusjen i tilstøtende soverom. Det er ikke avdekket  
misfarging, lukt eller måleverdier som indikerer fukt. 

Forhold som har fått tilstandsgrad 2:
Andre utvendige forhold: Det er ikke utarbeidet Tilstandsanalyserapport,  
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vedlikeholdsplan e.l. for fellesdeler i bygget. I denne sammenhengen skal det settes  
TG 2 når det ikke foreligger teknisk rapport og også når det er behov for vedlikehold og  
utbedring av mindre skader. 

Vannledninger: Rørkursene på rør‑i‑rør systemet på vannledninger er ikke merket.  
Gjelder begge rørskap.

Øvrige punkter er tildelt tilstandsgrad 1. Det er ikke tildelt tilstandsgrad 3 i rapporten.

Sammendrag selgers egenerklæring
Følgende fremkommer av selgers egenerklæring som er vedlagt salgsoppgaven: 
3. Vet du om det finnes dokumentasjon på hvordan bad/ våtrom er bygget opp?
‑ Ja. 

28. Vet du om det finnes planer, vedtak eller forslag som kan føre til økte utgifter, som  
festeavgift, fellesutgifter, fellesgjeld eller kommunale avgifter?
‑ Ja. Nye elbiler lade boks.

29. Har boligen garasje eller øvrige tilleggsbygninger?
‑ Ja. 
Vet du om det feil eller skader ved garasje eller øvrige tilleggsbygninger?
‑ Nei, ikke som jeg kjenner til.

30. Vet du om det er gjort arbeid på eiendommen som ikke er nevnt i de andre  
spørsmålene?
‑ Ja, Faglært arbeid: Skiftet gulv i alle rom minus hovedsoverom. Utført av far i 2026.  
Byttet servant på badet. Utført av Nrongrit Mektrong i 2026. Pusset opp  
markterrassen. Utført av Nrongrit Mektrong i 2026.

32. Er det bestilt Norgespris på strøm?
‑ Ja. Norgespris er en statlig ordning som gir husholdninger tilbud om strøm til fast  
pris på 50 øre pr. kilowattime (prisen gjelder frem til 31. Desember 2026). Ordningen  
gjelder både boliger og fritidsboliger. Når en bolig med Norgespris bytter eier, vil ny eier  
fortsatt være bundet til Norgespris ut bindingstiden. Les mer på Regjeringens  
nettsider.

Innhold
Leiligheten har trappefri adkomst i første etasje og og inneholder:

Entré/ gang, stue med åpen kjøkkenløsning og utgang til sydvestvendt markterrasse på  
ca. 10 kvm, 2 soverom og bad/ wc.

I tillegg disponerer leiligheten 1 parkeringsplass med el‑bil lader i felles garasjeanlegg,  
1 ekstern kjellerbod på ca. 8 kvm bod, samt tilgang til bruk av borettslagets felles  

27Johan Scharffenbergs vei 89A



takterrasse, sykkelbod, smørebod og øvrige fellesarealer etter gjeldende regler.

Standard
ENTRÉ
Pen og praktisk entré gir et godt førsteinntrykk av leiligheten. Her har man god plass til  
å sette fra seg sko og yttertøy.

STUE MED ÅPEN KJØKKENLØSNING
Delikat og innbydende stue med store vindusflater som sørger for fine lysforhold. Her  
er det plass til å innrede med sofagruppe, spiseplass, samt stor TV om ønskelig.

Kjøkken ligger i en åpen og sosial løsning med stuen. Lekkert og stilren innredning fra  
Drømmekjøkkenet og består av glatte fronter og delikate fliser mellom benkeskap og  
overskap. Kjøkkenvifte med avtrekk. Laminat benkeplate med oppvaskkum og ett  
greps svingbart blandebatteri. Induksjon koketopp og innebygget stekeovn, samt nisje  
til kjøleskap og oppvaskmaskin.

Fra stuen er det utgang til leilighetens balkong.

MARKTERRASSE
Herlig sydvestvendt markterrasse på ca. 10 kvm vendt mot bilfrie grøntarealer.  
Plattingen er ny fra 2026. Uteplassen fungerer som en fin forlengelse av stuen. God  
plass til å møblere med sittegruppe, grill, planter og annet ønsket interiør. 

BAD
Lekkert baderom fra 2019. Innredning inkluderer dusjhjørne med innfellbare dusjdører  
og vegghengt wc. Ny servant med underskap og ett greps blandebatteri ble montert i  
mars 2026. Opplegg for vaskemaskin.

SOVEROM I
Romslig og lunt hovedsoverom som kan møbleres med stor dobbeltseng, nattbord og  
øvrig møblement. Praktisk garderobeskap vil medfølge leiligheten.

SOVEROM II
Leilighetens andre soverom er av god størrelse og passer ypperlig som barnerom,  
gjesterom eller kontor. Fine møbleringsmuligheter med plass til dobbeltseng,  
skrivebord, skap og annet ønsket møblement. Soverom II er også utstyrt med  
garderobeskap vil medfølge leiligheten.

OVERFLATER
VEGGER
Malte flater i alle rom. Fliser på bad/ wc.
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GULV
Parkett i alle rom. Ny parkett i alle rom med unntak av hovedsoverom. Fliser på bad/ 
wc.

HIMLING
Malt glatt himling i alle rom. Malt glatt himling med downlights på bad. 

Innbo og løsøre
Bransjens liste over løsøre og tilbehør legges til grunn for salget dersom ikke annet  
fremkommer av salgsoppgaven. Listen følger vedlagt salgsoppgaven. Det er full  
avtalefrihet om hva som skal følge med bolig og fritidsbolig ved salg. Hvis hvitevarer  
og/ eller annet teknisk utstyr medfølger, gis det ingen garantier i forhold til tilstand,  
funksjonalitet og levetid på disse. 

Hvitevarer
Frittstående kjøl‑ og fryseskap vil ikke medfølge. Integrerte hvitevarer og  
oppvaskmaskin vil medfølge leiligheten. Det gis ingen garantier i forhold til tilstand,  
funksjonalitet og levetid på hvitevarene. 

Kun hvitevarer som er spesifikt angitt i salgsoppgaven, følger med. Dette gjelder  
uavhengig av om hvitevaren(e) eventuelt kan anses som integrerte.

TV/ Internett/ Bredbånd
Borettslaget har kollektiv avtale med Telia for TV/ bredbånd. Bredbånd er inkludert i  
felleskostnadene. 

Parkering
Leiligheten disponerer egen garasjeplass med el‑bil lader i felles garasjeanlegg i  
næringsseksjon parkering i Gartnerboligen sameie. Felleskostnader for garasjeplass  
faktureres i tillegg, det vil også påløpe kostnader for eget strømforbruk og evt.  
abonnement for elbil lader. Garasjeplassen tinglyses som tilleggsdel i eget gårds‑ og  
bruksnummer og følger boligen ved salg. Det vil påløpe administrasjonsgebyr til  
forretningsfører for eierskifte av garasjeplass. 

Forretningsfører opplyser at det faktureres kr. 200,‑ i månedlige felleskostnader for  
garasjeplassen sammen med leilighetens månedlige felleskostnader.

Forsikringsselskap og Polisenummer
Tryg Forsikring, polisenummer 7132067

Diverse
Styret fakturerer nye eiere for kr. 500,‑ for innkjøp og montering av nye postkasseskilt,  
samt utskrift og montering av nye navn på ringeklokke. 
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Andelseier må selv stå for kostnader forbundet med eget strømforbruk, innbo og  
løsøre forsikring og eventuelt andre påløpte kostnader som ikke dekkes av månedlige  
felleskostnader.

Selger har lest og godkjent innholdet i salgsoppgaven.

Foretaket samarbeider med følgende foretak som tilbyr produkter eller tjenester i  
forbindelse med oppdraget:
‑ Help forsikring leverer boligkjøperforsikring
‑ Fremtind leverer boligselgerforsikring
‑ Banker i Eika‑alliansen
‑ Leverandører knyttet til Overo (for eksempel tilbud fra strømleverandører) 

Energi
Oppvarming
Leiligheten er tilknyttet felles fjernvarmeanlegg med raditatorer i hele leiligheten.  
Vannbåren varme i gulv på bad/ wc.

Oppvarming og varmt tappevann måles individuelt for hver leilighet med avregning en  
gang i året. Boligselskapet har avtale med Techem om leveranse av  
energiservicetjenester. OBOS fakturerer den enkelte beboer a konto på vegne av  
Techem sammen med ordinær innkreving av felleskostnader. Techem avregner faktisk  
energiforbruk pr. år mot innkrevd akontobeløp. Avregning og evt. justering av  
akontobeløp skjer årlig.

Informasjon om strømforbruk
Selger har gjort avtale om Norgespris for strøm. Avtalen er bindende, følger  
eiendommen (målepunktet) og løper til og med 31.12.2026. Les mer hos NVE ‑  
www.nve.no

Energimerke
B

Informasjon om energiklasse
Alle som skal selge eller leie ut eiendom må som hovedregel energimerke boligen og  
fremskaffe en energiattest. Unntak gjelder blant annet for frittstående bygninger med  
bruksareal på mindre enn 50 m². Det er eier som plikter å fremlegge energiattest og  
eier er selv ansvarlig for at opplysningene er riktige. For ytterligere informasjon se  
www.enova.no/ nb/ energimerking/ energimerk‑din‑bolig. Dersom eier har energimerket  
boligen vil komplett energiattest fås ved henvendelse til megler. 
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Borettslaget/ Økonomi

Total prisantydning eksklusiv omkostninger
Kr 4 990 000

Omkostninger kjøper
4 990 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Omkostninger
850 (Gebyr for garasjeoverføring)
300 (Panteattest kjøper)
545 (Tinglysningsgebyr hjemmelsoverføring)
545 (Tinglysningsgebyr pantedokument )
8 900 (Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet (valgfritt))
2 800 (Advokatforsikring for boligeiere ‑ ett års varighet (valgfritt))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
2 240 (Omkostninger totalt)
11 140 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
13 940 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Advokatforsikring for  
boligeiere)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
4 992 240 (Totalpris. inkl. omkostninger)
5 001 140 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet))
5 003 940 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år  
med Advokatforsikring for boligeiere))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen  
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/ gebyrer.

Informasjon om kommunale avgifter
Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnadene. 

Informasjon om eiendomsskatt
De av andelseierne som skal betale eiendomsskatt til Oslo Kommune, vil bli innkrevd  
dette av borettslaget. 

Formuesverdi primærbolig
Kr 1 312 686 for år 2024

Formuesverdi sekundærbolig
Kr 5 250 745 for år 2024
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Tilbud om lånefinansiering
Aktiv Eiendomsmegling samarbeider med sparebankene i Eika Alliansen om formidling  
av finansielle tjenester. Ta gjerne kontakt med megler for formidling av et uforpliktende  
tilbud om finansiering. Meglerforetaket kan motta provisjon ved formidling av  
finansielle tjenester. 

Boenheten
Felleskostnader inkluderer
Varmtvann/ fyring, Bredbånd, vaktmestertjenester, renhold av fellesarealer, felles  
bygningsforsikring, kommunale avgifter, drift og vedlikehold m.m. 

Felleskostnader fordeler seg slik: 
Fjernvarme 978,‑
Bredbånd 189,00
Felleskostnader 2 501,‑
Totale felleskostnader per måned utgjør kr. 3 669,‑

Fra 01.05.2026 vil totale felleskostnader utgjøre kr 3 794,‑ (fremtidig endring av  
felleskostnadene er kr 2 627,‑).

Månedlige felleskostnader for garasjeplass faktureres sammen med månedlige  
felleskostnader for leiligheten, og utgjør kr. 200,‑ ifølge forretningsfører. 

Det gjøres oppmerksom på at borettslaget kan ha tatt beslutninger om endring/ økning  
i felleskostnader etter at markedsføringen til eiendommen har blitt utarbeidet.

Felleskostnader pr. mnd
Kr 3 669

Andel fellesgjeld år
2026

Fellesgjeld pr. dato
30.03.2026

Andel fellesformue
Kr 26 854

Andel fellesformue dato
31.12.2025
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Borettslaget
Borettslagsnavn
Gartnerboligen Borettslag

Organisasjonsnummer
921423462

Andelsnummer
39

Om borettslaget
Borettslaget består av 95 andelsleiligheter. 

Boligelskapet har avtale med Techem om leveranse av energiservicetjenester. OBOS  
fakturerer den enkelte beboer a konto på vegne av Techem sammen med ordinær  
innkreving av felleskostnader. Techem avregner faktisk energiforbruk pr. år mot  
innkrevd a kontobeløp. Avregning og evt. justering av a kontobeløp skjer årlig. Ved salg  
av boligen må kjøper/ selger lese av måler og selv sende inn avlesningsskjema til  
Techem Norge AS. 

Forretningsførsel og revisjon
Forretningsførselen er utført av OBOS Eiendomsforvaltning AS i henhold til kontrakt.  
Autorisert regnskapsfører (oppdragsansvarlig) er Miglena Todorova. Borettslagets  
revisor er BDO AS.

Forsikring
Borettslagets eiendommer er forsikret i TRYG FORSIKRING med polisenummer  
7132067. Forsikringen dekker bygningene og fellesareal. Forsikringen dekker også  
veggfast utstyr, bygningsmessige tilleggsinnretninger og forbedringer i den enkelte  
bolig. Oppstår det skade i leiligheten, skal andelseier sørge for å begrense  
skadeomfanget mest mulig og prøve å kartlegge årsaken til skaden. Skaden meldes til  
forsikringsavdelingen i OBOS Eiendomsforvaltning AS på telefon 22868398, eller  
e‑post forsikring@obos.no. Forsikringsavdelingen melder skaden til  
forsikringsselskapet, bestiller om ønskelig håndverker for reparasjon og sørger for at  
kostnader knyttet til skaden blir refundert eller betalt av forsikringsselskapet. Selv om  
borettslagets forsikring brukes, kan andelseier belastes hele eller deler av egenandelen  
dersom forholdet ligger innenfor andelseiers ansvar. Den enkelte andelseier må selv  
sørge for å ha hjemforsikring som dekker innbo og løsøre. 

Individuell nedbetaling av fellesgjeld
Denne andelen har innfridd sin andel av fellesgjeld. 



Garantert betaling av felleskostnader
Borettslaget har avtale med OBOS Factoring AS om garantert betaling av  
felleskostnader. OBOS Factoring AS garanterer for overførsel til borettslaget hver  
måned og overtar deretter alt ansvar og risiko for eventuell manglende innbetaling av  
felleskostnader.

Lånebetingelser fellesgjeld
Bank: OBOS‑banken AS
Lånenr.: 98207756989
Lånetype: Annuitetslån
Rentesats: 5,19%
Restsaldo 35 610 500,00
Innfrielsesdato: 30.07.2059
Type rente: Flytende rente
Terminer i året: 12
IN‑avtale: Ja
Avdragsfrihet til og med juli 2029

Sikringsordning fellesgjeld
Borettslaget har en avtale med OBOS om garantert betaling av felleskostnader. OBOS  
garanterer for overførsel til borettslaget hver måned og overtar deretter alt ansvar og  
risiko for eventuell manglende innbetaling av felleskostnader. Avtale om sikring av  
felleskostnader varer til den blir sagt opp av en av partene. Oppsigelsestiden er 12 ‑  
tolv ‑ måneder regnet fra oppsigelsesdato.

Forkjøpsrett
Det foreligger ingen forkjøpsrett i borettslaget. 

Regnskap/ budsjett
Vi oppfordrer alle til å sette seg inn i regnskap, budsjett og årsberetning. Dokumentene  
vil være tilgjengelig hos meglerforetaket. Det gjøres oppmerksom på at fellesgjeld og  
felleskostnader kan variere over tid som følge av beslutninger foretatt av styret/ 
årsmøtet/ generalforsamling.

Styregodkjennelse
Andelseier(e) kan kun eie en andel i borettslaget. Kun fysiske personer kan eie  
andelen. Kjøper skal godkjennes av borettslagets styre for at ervervet skal bli gyldig.  
Styregodkjennelse kan ikke nektes uten saklig grunn. Kjøper er forpliktet til å  
gjennomføre handelen uavhengig av om kjøper på overtakelsestidspunktet er godkjent  
av borettslaget som ny andelseier. Risikoen for å bli godkjent som ny andelseier  
påhviler kjøper. Dersom kjøper på overtakelsestidspunktet ikke er godkjent som ny  
andelseier, har kjøper dog ikke rett til å ta eiendommen i bruk, jf. borettslagslovens §  
4‑5 (2). Kjøper kan gå til søksmål mot borettslaget dersom kjøper mener manglende  
godkjennelse ikke er saklig begrunnet.
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Vedtekter/ husordensregler
Vi oppfordrer alle til å sette seg inn i gjeldende vedtekter og husordensregler.  
Dokumentene følger vedlagt i salgsoppgaven. 

Bestemmelser i vedtekter som er verdt å bemerke seg:
Andelseierne disponerer hvert sitt avgrensede utomhusareal i tilknytning til den enkelte  
bolig som avmerket på Utomhusplan i opprinnelig prospekt. Borettslaget kan foreta  
justeringer av grensene for hver boligs utomhusareal når det foreligger saklig grunn til  
det.

Andelseierne kan ikke sette opp gjerde eller andre faste innretninger på sitt  
utomhusareal uten styrets forutgående skriftlige samtykke. Plattinger utenfor husene  
skal i utgangspunktet etableres i den størrelse, utførelse og materialvalg som følger av  
utomhusplanen og opprinnelig levering for tilsvarende plattinger. Andre materialvalg  
og løsninger for etablering av uteplassene kan ikke velges uten styrets forutgående  
skriftlige samtykke.

Generalforsamlingen kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen. Selv om det  
er vedtatt forbud mot dyrehold, kan styret samtykke i at brukeren av boligen holder dyr  
dersom gode grunner taler for det, og dyreholdet ikke er til ulempe for de andre  
brukerne av eiendommen.

Utskifting av vinduer og ytterdører, oppsetting /  utskiftning av markiser, endring av  
fasadekledning, endring av utvendige farger og liknende skal foretas av borettslaget  
etter en samlet plan vedtatt av generalforsamlingen.

Forandringer som berører bygningens eksteriør /  visuelle uttrykk, herunder oppsetting  
av private radio‑ og TV‑antenner, markiser, mv. er ikke tillatt uten styrets forutgående  
samtykke.

Tilbygg /  påbygg og andre endringer av bebyggelsen som etter vedtektene og  
borettslagsloven krever generalforsamlingens samtykke, må ikke igangsettes før  
samtykke er gitt. Søknad eller melding til bygningsmyndighetene skal godkjennes av  
styret før søknad /  byggemelding kan sendes.

Bestemmelser i husordensregler som er verdt å bemerke seg:
Det er ikke tillatt med røyking innendørs i fellesarealene. Det er heller ikke tillatt med  
røyking på balkonger/ felles takterrasser mellom 22.00 og 07.00 da flere balkonger  
vender mot naboers soverom.

Sykler, barnevogner, sportsutstyr, leker og lignende skal ikke hensettes i oppganger,  
portrom, plen og lekeområder. Private gjenstander skal ikke oppbevares i oppganger  
og korridorer.
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Det må utvises forsiktighet når innbo bæres inn og ut av bygget i forbindelse med  
flytting. Andelseier er ansvarlig for enhver skade som han eller hun påfører  
eiendommen. Beboerne oppfordres til, i egen interesse, å verne om fellesarealene og  
alle må medvirke til at området i og rundt eiendommen holdes ryddig og pent.

For å unngå skade må den enkelte andelseier påse at sluk på terrasse/ balkong holdes  
fritt for løv, is og lignende slik at avløp virker tilfredsstillende. Dersom det oppstår  
skade som følge av manglende rensing av sluk, kan den enkelte andelseier måtte  
dekke utbedringskostnadene.

Det må ikke settes avfall utenfor søppelcontainerne. Det må heller ikke hensettes  
avfall i fellesarealene eller utenfor egen inngangsdør.

Arbeider på bad, vaskerom og kjøkken, som inkluderer røropplegg, må kun utføres av  
autoriserte firmaer pga. fare for lekkasje til underliggende leiligheter. Uvedkommende  
gjenstander skal ikke kastes i vask og WC slik at avløpsrør tilstoppes. Elektrikerarbeid  
skal utføres av autoriserte firmaer.

Arbeider som kan medføre endring av fasade eller flate mot fellesareal, som utskifting  
av vinduer og dører (på eller ut til fellesareal), utvendige lamper på balkong til den  
enkelte bruksenhet, oppsetting og fargevalg av markiser, parabol, endring av utvendige  
farger etc, kan bare gjennomføres etter godkjenning fra styret. Videre kreves styrets  
godkjennelse for arbeider som berører fellesanlegg som vann, avløp eller elektrisitet  
dersom arbeidene kan medføre en særlig risiko for skade eller kan innebære en  
urimelig belastning av fellesarealene.

Det er kun tillatt med elektrisk‑ eller gassgrill på balkong/ terrasse. Gassbeholdere må  
oppbevares forskriftsmessig. Ved grilling må det tas særskilt hensyn til naboene.

Dyrehold
I henhold til borettslagets husordensregler: 
Det er tillatt å holde dyr så lenge dyreholdet ikke er til sjenanse eller ulempe for de  
øvrige beboerne. Ved dyrehold gjelder følgende bestemmelser:
1. Det forutsettes at eier av dyret er kjent med politivedtektene angående dyrehold og  
straffebestemmelsene som gjelder for å holde dyr. Hunder skal føres i bånd innenfor  
borettslagets område.
2. Eier av dyret skal straks fjerne ekskrementer som dyret måtte etterlate på  
eiendommen.
3. Dyr må holdes borte fra lekeplasser og sandkasser. 

Beboernes forpliktelser og dugnader
Det avholdes dugnad i borettslaget. 
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Forretningsfører
Forretningsfører
OBOS Eiendomsforvaltning AS

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 168, bruksnummer 158, seksjonsnummer 3 i Oslo kommune.Andelsnr.  
39 i Gartnerboligen Borettslag med orgnr. 921423462

Tinglyste heftelser og rettigheter
På eiendommen er det tinglyst erklæringer/  avtaler som for eksempel rett for  
kommunen til å anlegge vann‑ og kloakkledninger inkludert reparasjon av disse,  
bestemmelser om bebyggelsen, gjerder, vei og adkomstrettigheter. Disse  
erklæringene/  avtalene følger eiendommen ved salg og kan ikke slettes. Vennligst ta  
kontakt med megler for nærmere spesifikasjon av disse.

Servitutter i grunn:
24.04.1985 ‑ Dokumentnr: 22660 ‑ Bestemmelse om bebyggelse
Bestemmelse om benyttelse 
Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger m.v. 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:168 Bnr:158 
Gjelder denne registerenheten med flere 

20.11.1985 ‑ Dokumentnr: 72366 ‑ Bestemmelse om bebyggelse
Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger m.v. 
Bestemmelse om trafostasjon/ kiosk 
Med flere bestemmelser 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:168 Bnr:158 
Gjelder denne registerenheten med flere 

17.08.1989 ‑ Dokumentnr: 54832 ‑ Best. om adkomstrett
Bestemmelse om vann/ kloakkledning 
Kan ikke slettes uten samtykke fra bygningsrådet 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:168 Bnr:158 
Gjelder denne registerenheten med flere 

14.09.1990 ‑ Dokumentnr: 55323 ‑ Erklæring/ avtale
Avtale mellom Cato Ender og Ole Petter Foss OG Treco Eien‑ 
dom AS og selskapets rettsetterfølgere. Div. best. Bl.a. 
adkomst. 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:168 Bnr:158 
Gjelder denne registerenheten med flere 
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‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Diverse påtegning 
Pkt 4 utgår. 
Erstattes med ny pkt 4 med bestemmelser om 
eierfunksjoner 

21.12.2017 ‑ Dokumentnr: 1434797 ‑ Bestemmelse om bebyggelse
Rettighetshaver: Sporveien AS 
Org.nr: 915 070 434 
Bestemmelse om støyskjerm 
Bestemmelse om vedlikehold 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:168 Bnr:158 
Gjelder denne registerenheten med flere 

16.05.2018 ‑ Dokumentnr: 771078 ‑ Bestemmelse om nettstasjon
Stedvarig rett til bygging, drift, vedlikehold og fornyelse 
Bestemmelse om transport og ferdsel 
Bestemmelse om byggeforbud og beplantning 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:168 Bnr:158 
Gjelder denne registerenheten med flere 

04.09.2018 ‑ Dokumentnr: 1219779 ‑ Bestemmelse om vann/ kloakk
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:168 Bnr:71 
Bestemmelse om vedlikehold av anlegg/ ledninger 
Kan ikke slettes eller endres uten samtykke fra Oslo kommune 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:168 Bnr:158 
Gjelder denne registerenheten med flere 

25.02.2019 ‑ Dokumentnr: 233032 ‑ Bruksrett
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:168 Bnr:73 
Bruksrett til areal 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:168 Bnr:158 
Gjelder denne registerenheten med flere 

25.02.2019 ‑ Dokumentnr: 233032 ‑ Erklæring/ avtale
Bestemmelse om støttemur 
Bestemmelse om vedlikehold 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:168 Bnr:158 
Gjelder denne registerenheten med flere 

25.02.2019 ‑ Dokumentnr: 233168 ‑ Bestemmelse om adkomstrett
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:168 Bnr:73 
Med flere bestemmelser 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:168 Bnr:158 
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Gjelder denne registerenheten med flere 
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Diverse påtegning 
Bestemmelse om drifts‑ og vedlikeholdsplikt 
Bestemmelse om nødvendig tilgang til arealet under rampen 
Med flere bestemmelser 

24.09.2019 ‑ Dokumentnr: 1119120 ‑ Bruksrett
Innenfor barnehagens åpningstider har barnehagen eksklusiv bruksrett til utvendig  
lekeareal 
Med flere bestemmelser 
Gjelder denne registerenheten med flere 

Ferdigattest/ brukstillatelse
Det foreligger ferdigattest datert 15.12.2020. At ferdigattest foreligger er likevel ingen  
garanti for at det ikke er utført søknadspliktige tiltak, uten at dette er omsøkt.

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk.  
Referansen er byggetegninger som ligger i kommunens elektroniske byggesaksarkiv.

Ferdigattest/ brukstillatelse datert
15.12.2020.

Vei, vann og avløp
Offentlig vei, vann og avløp. 

Regulerings‑ og arealplaner
Eiendommen er regulert til boligbebyggelse, byggegrense, bebyggelse som forutsettes  
fjernes, bolig/ forretning/ kontor, regulert støyskjerm, kombinert bebyggelse etter  
bestemmelsene i S‑4916 vedtatt 28.09.2016. Eiendommen ligger også i et område for  
offentlig kjørebane, område avsatt til sporvogn/ trikk, parkbelte i industristrøk, industri  
med tilhørende anlegg. 

Det foreligger planprogram og veiledende plan for offentlig rom for Skullerud.  
Planprogrammet skal vise og beskrive forslag til fremtidig bymessig utvikling og hvilke  
utredninger og konsekvensanalyser som må gjøres i etterfølgende planarbeid.  
Veiledende plan for offentlige rom (VPOR) skal konkretisere hvilke kvaliteter som skal  
legges til grunn for fremtidig utforming av de offentlige rommene på Skullerud. Ler  
mer på kommunen sine hjemmesider for mer informasjon. 

Pågående byggesakeri nærområdet: 
202601433 ‑ Olaf Helsets vei 5 ‑ bruksendring fra kontorlokaler til golfsenter, utsalg av  
golfartikler, ny dør
202511384 ‑ Olaf Helsets vei 5 ‑ bruksendring, utvidelse av brannalarmanlegg og  
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ledelys, og endring på ventilasjonsanlegg
202512530 ‑ Johan Scharffenbergs vei 95 ‑ fasadeskilt ‑ OneCo
202514066 ‑ Olaf Helsets vei 6 ‑ bruksendring, ombygging, tekniske installasjoner,  
utvendig kjøleanlegg og gjerde
202511054 ‑ Olaf Helsets vei 6 ‑ bruksendring fra kontorlokaler til dyreklinikk

Kopi av reguleringskart og reguleringsbestemmelser er vedlagt salgsoppgaven. Det  
anbefales å sette seg inn i pågående plan‑ og byggesaker under planinnsyn på Oslo  
kommunes nettsider. Søk med adresse og se alle plan‑ og byggesaker i nærområdet:  
https:/ / od2.pbe.oslo.kommune.no/ kart/

Adgang til utleie
Med godkjenning fra styret er utleie tillatt for inntil 3 år, dersom andelseier selv eller  
person nevnt i Borettslagsloven § 5‑6 (1) nr. 3 har bebodd eiendommen i minst ett av  
de to siste årene.

Legalpant
Borettslaget har legalpant i andelen for opptil 2 G (folketrygdens grunnbeløp). Pantet  
dekker borettslagets krav på felleskostnader samt andre krav borettslaget måtte få  
mot andelseieren. Kommunen har legalpant i eiendommen for forfalte krav på  
eiendomsskatt og kommunale avgifter/ gebyrer. 

Kontraktsgrunnlag
Kjøpsbetingelser
Eiendommen skal overleveres til kjøper i tråd med det som er avtalt. Det er viktig at  
kjøper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,  
tilstandsrapport og selgers egenerklæring. Kjøper anses kjent med forhold som er  
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene  
kan ikke påberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjøper har lest  
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til å undersøke eiendommen nøye, gjerne  
sammen med fagkyndig, før bud inngis. Kjøper som velger å kjøpe usett, kan som  
hovedregel ikke gjøre gjeldende som mangel noe kjøper burde blitt kjent med ved  
undersøkelse av eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis  
noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjøper rådfører seg med eiendomsmegler eller en  
fagkyndig før det legges inn bud. 
 
Kjøper har krav på at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe  
særskilt, kan eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik kjøper må kunne  
forvente ut ifra blant annet boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme gjelder  
hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen som ikke er  
rettet i tide på en tydelig måte, og man må gå ut fra at opplysningen har virket inn på  
avtalen. En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje, og  
skader kan ha oppstått. Slik bruksslitasje må kjøper regne med, og det kan avdekkes  
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enkelte forhold etter overtakelse som gjør utbedringer nødvendig. Normal slitasje og  
skader som trenger utbedring, er innenfor hva kjøper må forvente, og vil ikke utgjøre en  
mangel.
 
Boligen kan også ha en mangel hvis opplyst areal avviker fra faktisk størrelse. Avviket  
må være minst 2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel ikke en mangel  
dersom selger godtgjør at kjøperen ikke la vekt på opplysningen, jf. avhendingsloven §  
3‑3 (2).
Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning, må kjøper selv dekke tap/ 
kostnader opp til et beløp på kr 10 000 (egenandel). Egenandel kommer først på tale  
når det er konstatert mangel ved eiendommen. 
 
Hvis kjøper ikke er forbruker, selges eiendommen "som den er", og selgers ansvar er da  
begrenset, jf. avhl. § 3‑9, første ledd 2. pkt. Avhl. § 3‑3 (2) fravikes, og hvorvidt et  
innendørs arealavvik karakteriseres som en mangel vurderes etter avhl. § 3‑8.  
Informasjon om kjøpers undersøkelsesplikt, herunder oppfordringen om å undersøke  
eiendommen nøye, gjelder også for kjøpere som ikke anses som forbrukere. Med  
forbrukerkjøp menes kjøp av eiendom når kjøperen er en fysisk person som ikke  
hovedsakelig handler som ledd i næringsvirksomhet.

Overtakelse
Overtakelse etter nærmere avtale med selger. 

Det er mulighet for rask overtakelse om ønskelig. 

Det gjøres oppmerksom på at leiligheten ikke vil bli ytterligere vasket til overtakelse.
 
Dersom annet ikke avtales, sendes skjøte/ hjemmelsdokument for tinglysing i etterkant  
av overtakelse.

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til å legge inn bud elektronisk. Dette gjøres på eiendommens  
hjemmeside på aktiv.no, ved å bruke «Gi bud»‑knappen. Ved elektronisk budgivning,  
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Eiendomsmegler skal legge til rette  
for en forsvarlig avvikling av budrunden og kan ikke videreformidle bud med en kortere  
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste annonserte visning. Etter klokken  
11:30 anbefaler vi akseptfrist på minimum 30 minutter. Bud bør legges inn i god tid før  
konkurrerende buds akseptfrist utløper. Megler kan ikke formidle bud med forbehold  
om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/ hemmelige forbehold), skal  
holdes skjult for andre budgivere og interessenter.

For øvrig henvises til forbrukerinformasjon om budgivning i salgsoppgaven.  
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Oppdragsgiver er oppfordret til å ikke ta imot bud direkte fra budgiver, men å henvise  
budgiver videre til megler. Som kjøper vil du få forelagt kopi av budjournal. Alle bud vil  
bli gjort kjent for kjøper og selger i handelen. Øvrige budgivere kan be om å få en kopi  
av budjournal i anonymisert form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til å legge inn bud elektronisk. Dette gjøres på eiendommens  
hjemmeside på aktiv.no, ved å bruke «Gi bud»‑knappen. Ved elektronisk budgivning,  
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert bud har en  
akseptfrist som muliggjør en forsvarlig avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum  
30 minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til å ikke ta imot bud direkte fra  
budgiver, men å henvise budgiver videre til megler. Megler kan ikke formidle bud med  
forbehold om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/ hemmelige forbehold),  
skal holdes skjult for andre budgivere og interessenter.

Opplysningene i salgsoppgaven er godkjent av selger. Alle interessenter oppfordres  
imidlertid til grundig besiktigelse av eiendommen, gjerne sammen med fagmann før  
bud inngis.

Etter aksept av bud, vil eiendommens salgssum bli meddelt de som ev. måtte  
etterspørre denne. Eiendommens salgssum vil bli offentlig tilgjengelig ved overføring  
av hjemmel.

Betalingsbetingelser
Med mindre annet er avtalt forutsettes det at kjøpesum inkludert omkostninger er  
innbetalt og disponibelt på meglerforetakets klientkonto innen overtakelse.  
Kjøpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/ eller fra kjøpers egen  
konto i norsk finansinstitusjon.

Hvitvaskingsreglene
Megler har plikt til å gjennomføre kundetiltak. Hvis kjøper ikke bidrar til at megler får  
gjennomført kundetiltak og dette fører til at transaksjonen ikke kan gjennomføres eller  
blir forsinket, misligholder kjøper avtalen. Etter 30 dager er misligholdet vesentlig.  
Dette gir selger rett til å heve og gjennomføre dekningssalg for kjøpers regning.

Personopplysninger
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring
Selger har ikke tegnet boligselgerforsikring på boligen. Selger har likevel utarbeidet en  
egenerklæring som kjøper bør gjøre seg kjent med før budgivning.
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Boligkjøperforsikring
Vedlagt i salgsoppgaven følger informasjon om Boligkjøperforsikring og  
Boligkjøperforsikring Pluss fra HELP Forsikring AS. Boligkjøperforsikring er en  
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det  
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem årene.  
Boligkjøperforsikring Pluss har samme dekning som boligkjøperforsikring, med tillegg  
av fullverdig advokathjelp på viktige rettsområder i privatlivet. Les mer om begge  
forsikringene i vedlagt materiell eller på help.no. Det gjøres oppmerksom på at  
boligkjøperforsikring kun kan tegnes av forbruker. 
Meglerforetaket mottar kr 5 600/ 5 600/ 5 900 i kostnadsgodtgjørelse, avhengig av  
boligtype, samt et tillegg på kr 1 000 ved salg av Boligkjøperforsikring Pluss.

Meglers vederlag
Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 1% av kjøpesum for gjennomføring  
av salgsoppdraget. I tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke  
tilretteleggingsgebyr kr 19 390,‑ oppgjørshonorar kr 6 900,‑ og visninger kr 3 500, ‑.  
Meglerforetaket har krav på å få dekket avtalte utlegg i henhold til oppdragsavtale.  
Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget sies opp, har megler krav på å få  
dekket vederlag for utført arbeid, samt øvrige avtalte vederlag og utlegg. Alle beløp er  
inkl. mva. 

Ansvarlig megler
Blanca Gravador
Partner /  Eiendomsmegler
blanca.gravador@aktiv.no
Tlf: 991 00 168

Oppdragstaker
Fremtiden Eiendomsmegling AS, organisasjonsnummer 982253896
Grønlandsleiret 23, 0190 OSLO

Salgsoppgavedato
11.04.2026
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Nabolagsprofil
Johan Scharffenbergs vei 89A - Nabolaget Skullerud - vurdert av 179 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Etablerere
Godt voksne

Offentlig transport

Skullerud 1 min
Linje 3N, FB10, 70, 70N, 76, 79 0.1 km

Skullerud 3 min
Linje 2, 3 0.2 km

Kastellet 9 min
Linje 13, 19 4.4 km

Bryn stasjon 9 min
Linje L1 6.8 km

Oslo S 13 min
Totalt 24 ulike linjer 8.7 km

Skoler

Nyskolen i Oslo (1-10 kl.) 4 min
120 elever, 10 klasser 0.3 km

Rustad skole (1-7 kl.) 11 min
454 elever, 24 klasser 1 km

Nøklevann skole (1-7 kl.) 21 min
327 elever, 19 klasser 1.7 km

Abildsø skole (1-10 kl.) 4 min
501 elever, 38 klasser 2 km

Skullerud skole (8-10 kl.) 11 min
348 elever, 33 klasser 1 km

Ulsrud videregående skole 5 min
624 elever 3.1 km

Lambertseter videregående skole 6 min
825 elever, 30 klasser 3.2 km

Opplevd trygghet
Veldig trygt 81/100

Kvalitet på skolene
Bra 72/100

Naboskapet
Godt vennskap 67/100

Aldersfordeling

14
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 %
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 %
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 %
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14
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 %

18
.3

 %

Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12 år) (13-18 år) (19-34 år) (35-64 år) (over 65 år)

Område Personer Husholdninger
Skullerud 3 970 1 943

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Gartnerboligen barnehage (1-5 år) 1 min
54 barn 0 km

Skullerudhøgda barnehage (1-5 år) 4 min
49 barn 0.4 km

Lopperud barnehage (1-5 år) 13 min
90 barn 1.1 km

Dagligvare

Rema 1000 Skullerud 4 min
Post i butikk 0.3 km

Coop Extra Skullerud 4 min
PostNord 0.3 km

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026
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Primære transportmidler

1. Egen bil

2. Buss

3. Tog/t-bane

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 98/100

Kollektivtilbud
Veldig bra 91/100

Støynivået
Lite støynivå 83/100

Sport

Rustad 14 min
Ballspill, fotball, friidrett 1 km

Leirskallen flerbrukshall 16 min
Turnhall 1.3 km

Skullerud Sport Senter 4 min

EVO Bøler Senter 5 min

Boligmasse

100% blokk

«Stille og rolig med nærhet til
turterreng og sentrum.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Bøler Senter 5 min

Vitusapotek Bogerud 18 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

38% i barnehagealder
36% 6-12 år
14% 13-15 år
12% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 47%

Skullerud
Oslo og omegn
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 32% 33%

Ikke gift 50% 54%

Separert 13% 9%

Enke/Enkemann 5% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026
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Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026
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Tilstandsrapport

OSLO kommuneJohan Scharffenbergs vei 89 A, 0694 
OSLO

gnr. 168, bnr. 158

Andelsnummer  39

Befaringsdato: 30.03.2026 Rapportdato: 09.04.2026 Oppdragsnr.: 13722-3323

Erik Øyum Takstingeniør:Øyum Takst og Eiendom ASForetak:

RM6893Eiendomsverdi ref nr:

 Sum areal alle bygg: BRA: 67 m² BRA-i: 59 m²

Rapporten kan brukes i inntil ett år etter befaringsdato, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.
Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.

Boligbygg med flere boenheter 
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Øyum Takst og Eiendom AS
Øyum Takst og Eiendom AS er del av kontorfellesskapet Taksthuset AS. Taksthuset har lang erfaring og kompetanse på alt innen
takstfaget fra næringstakster, boligtakster, tilstandsvurderinger, skjønn, overtakelse av boliger og så videre. Se
www.taksthuset.no for kontaktinfo og medarbeidere.

Jeg, Erik Øyum, har jobbet som takstmann siden 2014 og er sertifisert med verditaksering av bolig, tilstandsanalyse av
boligeiendom, skjønn og skadetaksering av byggverk.

Uavhengig Takstingeniør

erik@taksthuset.no

Erik Øyum

Rapportansvarlig

900 88 685

Oppdragsnr.:  13722-3323 Befaringsdato:  30.03.2026 Side: 2 av 17
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Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder tilstandsrapporten?

En tilstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn på skader/avvik på boligen. Rapporten 
fremhever vanligvis ikke positive egenskaper ved boligen.

Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en bygning av samme alder 
og type. Vurderingen gjøres som regel mot hvordan det var vanlig å bygge og regler som gjaldt da 
boligen ble oppført (søknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje 
etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Den bygningssakkyndige undersøker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av  Forskrift til
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjøres ikke nærmere undersøkelser slik som åpning av vegger
eller andre bygningsdeler. I vegg mot våtrom og rom under terreng kan det borres et hull for å gjøre
enkle undersøkelser slik som fuktsøk.

Når du kjøper en brukt bolig
Når du kjøper en brukt bolig, er det viktig å være oppmerksom på at 
dette ikke kan sammenlignes med å kjøpe en ny bolig. Måten 
boligen ble bygget på kan være annerledes enn i dag. Bygninger 
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet på grunn av bruk 
og vær og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere 
omganger, eller det oppføres tilbygg.  Særlig for boliger som er 
pusset opp eller endret, er det viktig å merke seg at fornyelse av 
overflater ikke nødvendigvis betyr at bygningsdeler under er 
forbedret.

Vurdering mot byggeregler
Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig å 
bygge og regler som gjaldt på søknadstidspunktet. Den 
bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som 
reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av Forskrift til 
avhendingslova.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

• vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand • bagatellmessige forhold som ikke påvirker bygningens bruk eller verdi vesentlig • etasjeskillere • 
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust også videre • utvendige trapper • støttemurer • skjulte installasjoner • installasjoner utenfor 
bygningen • full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner • geologiske forhold og bygningens plassering på grunnen • bygningens 
planløsning • bygningens innredning • løsøre slik som hvitevarer • utendørs svømmebasseng og pumpeanlegg • bygningens estetikk og 
arkitektur • bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet) • 
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en særlig 
tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023  

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet etter åndsverkloven og kan kun benyttes av av kunder hos iVerdi. For andre aktører er
eksemplarfremstilling av malen og standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt når det er hjemlet i
lov (kopiering til privat bruk, sitat o.l.) eller avtale med iVerdi (https://iverdi.no/ ).

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medføre erstatnings- og straffeansvar.

Johan Scharffenbergs vei 89 A, 0694 OSLO
Gnr 168 - Bnr 158
0301 OSLO

Øyum Takst og Eiendom AS

0375 OSLO
Heggelibakken 4

Oppdragsnr.:  13722-3323 Befaringsdato:  30.03.2026 Side: 3 av 17
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Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader
Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre tilstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

TILSTANDSGRAD 2, TG2: VESENTLIGE AVVIK OG MINDRE AVVIK SOM ETTER NS 3600 GIR TG 2 

Bygningsdelen skal være tilnærmet ny, ikke vise tegn på slitasje og det skal være lagt frem dokumentasjon på 
faglig god utførelse. Det er ingen merknader til delen.

Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og strakstiltak skal ikke anses som nødvendig. Graden kan også 
brukes når delen er ny, men der dokumentasjon på faglig god utførelse mangler.

Bygningsdelen skal enten ha feil utførelse, en skade eller symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsatt
funksjon. Graden gis når bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i nær fremtid. Graden skal også brukes
når delen er gammel og det er grunn til å varsle om faren for skader på grunn av alderen, eller når det er grunn
til å overvåke delen spesielt på grunn av fare for større skader eller følgeskader.

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK 
Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn på forhold som man må regne med trenger utbedring straks 
eller innen kort tid. Det er påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

IKKE UNDERSØKT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERSØKELSE
Det kan være avvik/skader som ikke er avdekket.

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000

Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag 
basert på observerte forhold som feil, skader eller 
uregelmessigheter, samt foreslåtte tiltak. Disse anslagene er 
veiledende, angis i fem intervaller, er basert på generelle 
erfaringstall, og må ikke forveksles med konkrete pristilbud fra 
håndverkere eller entreprenører. Faktiske kostnader kan variere 
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og 
markedsforhold. For å få en nøyaktig vurdering av 
utbedringskostnadene anbefales ytterligere undersøkelser og 
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag 
gis for TG3, der dette er mulig.

Informasjon om utbedringskostnader

Johan Scharffenbergs vei 89 A, 0694 OSLO
Gnr 168 - Bnr 158
0301 OSLO

Øyum Takst og Eiendom AS

0375 OSLO
Heggelibakken 4

Oppdragsnr.:  13722-3323 Befaringsdato:  30.03.2026 Side: 4 av 17
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Boligen fremstår som velholdt, pen og med normal 
bruksslitasje. Se punkter under konstruksjoner for eventuelle 
behov i forhold til vedlikehold. Se hovedpunkter lenger bak i 
rapporten. Under er et kortere sammendrag av 
hovedpunktene.  

Boligbygg med flere boenheter  - Byggeår: 2019

UTVENDIG Gå til side

Bygg oppført i bærende konstruksjoner i betong. Fasaden har 
teglforblending. Flatt tak tekket med sveiset banebelegg 
(takpapp/pvc- membran). 

2- lags isolerglass i trerammer. Kombinasjon av sidehengslede 
vinduer med vippefunksjon og fastkarmsvinduer. 

Brannsertifisert (EI 30) og lydklassifisert (40 db) inngangsdør. 
Balkongdør fra 2018 med glassfelt. 

Markterrasse i trekonstruksjon. Terrassen er på ca. 10 m². 
Skillevegg mot nabo i trekonstruksjon. Terrassen er omtrent 
sydvestvendt. Det er lys og stikkontakt på terrassen. 

INNVENDIG Gå til side

Gulv: 3- stavs parkett. Veggflater: Malte flater. Himling: Malt glatt 
himling. Synlige elementskjøter i stuen og soverommene. Det må 
påregnes at det kan forekomme bruksmerker etter normal bruk, 
veggfester etc. 

Boligen har etasjeskille i betong. Det er utført stikkmålinger med 
laservater over to meters lengde og gjennom hele rom på to helt 
tilfeldige steder/rom i boligen. Det er ikke målt avvik utover 
toleransekravene angitt i gjeldende fagstandard (NS 3600). 

Det er utført tilfeldige stikkmålinger i soverom og i stue. Det er ikke 
målt avvik utover kravene i kravene. Største avvik er målt til 2 mm. 
gjennom hele soverommet. Andre plasseringer av laser kan gi 
andre resultater. 

Glatte innerdører med terskler. 

VÅTROM Gå til side

Bad:

Flislagt bad med nedfelt dusjnisje og innfellbare dusjdører, servant 
med ett greps blandebatteri og vegghengt toalett. Opplegg for 
vaskemaskin. Det er utført fuktsøk på overflater uten at unormale 
verdier ble avdekket. 

Eier opplever ikke problemer med badet. Badet er fra byggeår. 

Undersøkelsene baserer seg på synlige og tilgjengelige 
bygningsdeler.

Avtrekksventil tilkoblet balansert ventilasjon. 
Overstrømmingsspalte under baderomsdøren.

Det er utført hulltaking bak dusjen i tilstøtende soverom. Det er 

ikke avdekket misfarging, lukt eller måleverdier som indikerer fukt. 

Temperatur og relativ fuktighet endrer seg over tid og andre 
målinger kan gi andre resultater.

KJØKKEN Gå til side

Kjøkkeninnredning fra Drømmekjøkkenet med glatte fronter. 
Laminat benkeplate med oppvaskkum og ett greps svingbart 
blandebatteri. Induksjon koketopp og innebygget stekeovn. Nisje til 
kjøleskap og oppvaskmaskin. Ingen utslag på fuktsøk foran 
benkeskap. Ingen synlige lekkasjer. Det er installert komfyrvakt og 
lekkasjestopper. 

Ventilator med kullfilter. Avtrekksventil koblet til balansert 
ventilasjon. Ventilen har konstant avtrekk. Ventilen er ikke plassert 
rett over 
kokesonen, men det er vurdert at krav til ventilasjon er ivaretatt 
med løsningen. 

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå til side

Vannrør kjøkken: Rørstusser med stoppekraner. Det er montert 
lekkasjestopper i skapet. Bad: Skjult anlegg. Rørskap i himlingen 
med samlestokker og hovedstoppekraner. Gang: Rørskap til 
radiatoranlegget med samlestokker og regulator. Avrenning ut på 
baderomsgulvet for synliggjøring av eventuelt lekkasjevann.

Synlige avløpsrør er av plast. Soilrør er ikke tilgjengelig inne i 
leiligheten. 

Balansert ventilasjon. Avtrekksventiler er plassert på kjøkken og 
bad. Ventilator på kjøkkenet. Tilluftsventiler i soverom og stue. 
Aggregatet er plassert i vegghengt kasse/skap i gangen. Betjening 
på display i gangen. Det er ingen feilmeldinger på displayet på 
befaringen.  

Radiatorer tilkoblet vannbåren varme. (Fjernvarme). 

Varmtvann leveres fra fellesanlegg. Det er konstatert at det er 
varmt vann i springen. Fellesanlegg utenfor leiligheten er ikke 
inspisert. 

Sikringsskap i gangen med automatsikringer, overspenningsvern og 
jordfeilbrytere. Forskriftsmessig brukerveiledning til jordfeilbryter, 
overspenningsvern og kursoversikt. 10 kurser. Hovedbryter på 40 A. 

FORHOLD SOM ÅPENBART KAN MEDFØRE FARE FOR 
HELSE, MILJØ OG SIKKERHET

Gå til side

Det er utført en enkel vurdering av HMS (helse, miljø og sikkerhet) i 
h.h.t. gjeldende regler. Sjekkpunkter er blant annet høyde på 
balkongrekkverk, manglende rekkverk, radon, elektrisk anlegg, 
brannvarsling med mer. Eventuelle avvik skal skrives inn i 
rapporten, men uten TG (tilstandsgrad). Ved avvik er disse listet 
opp under dette avsnittet i eget punkt. (Står det ingenting er det 
ikke avdekket avvik). 

Beskrivelse av eiendommen
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Arealer Gå til side

Forutsetninger og vedlegg
Lovlighet

Boligbygg med flere boenheter 
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som 
stemmer med dagens bruk
Referansen er byggetegninger som ligger i kommunens 
elektroniske byggesaksarkiv.

Gå til side

Gå til side

Beskrivelse av eiendommen
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Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se på rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
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Fordeling av tilstandsgrader

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve tiltak

TG3: Store eller alvorlige avvik
TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

Boligbygg med flere boenheter 

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Andre utvendige forhold Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

HELSE, MILJØ OG SIKKERHET
Forhold som åpenbart kan medføre fare for helse, miljø og sikkerhet

Gå til side

Sammendrag av boligens tilstand Sammendrag av boligens tilstand 
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UTVENDIG

Vinduer

2- lags isolerglass i trerammer. Kombinasjon av sidehengslede vinduer 
med vippefunksjon og fastkarmsvinduer. 

Beskrivelse

Årstall: 2018 Kilde: Produksjonsår på produkt

Dører

Brannsertifisert (EI 30) og lydklassifisert (40 db) inngangsdør. 
Terrassedør fra 2018 med glassfelt. 

Beskrivelse

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Markterrasse i trekonstruksjon. Terrassen er på ca. 10 m². Skillevegg 
mot nabo i trekonstruksjon. Terrassen er omtrent sydvestvendt. Det er 
lys og stikkontakt på terrassen. 

Beskrivelse

Andre utvendige forhold

Fra  gjeldende standard: "For boliger med fellesdel skal teknisk rapport 
for fellesdelene etterspørres. Dersom det foreligger en rapport, så skal 
den vurderes med hensyn på relevans og egnethet og vedlegges som 
grunnlag for tilstandsanalysen. Rapportens alder skal framkomme."

"Mangel av rapport for fellesdeler registreres som et avvik." 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er ikke utarbeidet Tilstandsanalyserapport, vedlikeholdsplan e.l. 
for fellesdeler i bygget.
I denne sammenhengen skal det settes TG 2 når det ikke foreligger 
teknisk rapport og også når det er behov for vedlikehold og utbedring av 
mindre skader. 

Konsekvens/tiltak

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER 

Kommentar
Byggeåret er basert på opplysninger 
fra eiendomsmatrikkelen.

Byggeår
2019

Standard
Leiligheten har en standard med parkett, malte flater og fliser. Se 
også beskrivelse under konstruksjoner. 

Vedlikehold
Boligen fremstår som velholdt, pen og med normal bruksslitasje. 
Se punkter under konstruksjoner for eventuelle behov i forhold til 
vedlikehold. 

Anvendelse
Bolig

• For å lukke avviket iht. NS 3600.2018 må det utarbeides en 
Tilstandsanalyserapport/vedlikeholdsplan for fellesdeler i bygget. Da 
dette er opp til borettslag/sameie å rekvirere er kostnadsestimat ikke 
satt. 

INNVENDIG

Overflater

Gulv: 3- stavs parkett. Veggflater: Malte flater. Himling: Malt glatt 
himling. Synlige elementskjøter i stuen og soverommene. Det må 
påregnes at det kan forekomme bruksmerker etter normal bruk, 
veggfester etc. 

Beskrivelse

Etasjeskille/gulv mot grunn

Boligen har etasjeskille i betong. Det er utført stikkmålinger med 
laservater over to meters lengde og gjennom hele rom på to helt 
tilfeldige steder/rom i boligen. Det er ikke målt avvik utover 
toleransekravene angitt i gjeldende fagstandard (NS 3600). 

Det er utført tilfeldige stikkmålinger i soverom og i stue. Det er ikke målt 
avvik utover kravene i kravene. Største avvik er målt til 2 mm. gjennom 
hele soverommet. Andre plasseringer av laser kan gi andre resultater. 

Beskrivelse

Innvendige dører

Glatte innerdører med terskler. 
Beskrivelse

VÅTROM

Generell

Flislagt bad med nedfelt dusjnisje og innfellbare dusjdører, servant med 
ett greps blandebatteri og vegghengt toalett. Opplegg for vaskemaskin. 
Det er utført fuktsøk på overflater uten at unormale verdier ble 
avdekket. 

Eier opplever ikke problemer med badet. Badet er fra byggeår. 

Undersøkelsene baserer seg på synlige og tilgjengelige bygningsdeler.

1. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Overflater vegger og himling

Fliser på veggene. Malt glatt himling med downlights.

1. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

1. ETASJE > BAD 
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Overflater Gulv

Flislagt gulv med gulvvarme (vannbåren). Punktsjekk med vater viser fall 
mot sluk på hele gulvet. Høyde fra overkant slukrist til underkant terskel 
er ca. 30 mm. Høyde på terskel er ca. 15 mm. Ved testing av dusjen 
renner vannet mot sluket. 

Beskrivelse

Sluk, membran og tettesjikt

Sluk med klemring og synlig mansjett. 

1. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Sluk. 

Sanitærutstyr og innredning

Innredning med servant og underskap med ett greps blandebatteri. 
Dusjbatteri med hånddusj. Opplegg for vaskemaskin. Vegghengt toalett 
med innebygget sisterne.

Det er ikke synlig drensåpning i forbindelse med den innebyggede 
sisternen. På forespørsel på tidligere oppdrag i samme borettslag er det 
opplyst at sisternen har såkalt "sealingbag". Denne skal samle opp 
eventuelt lekkasjevann og lede dette ned i skålen på toalettet. Krav til 
synliggjøring av lekkasjevann er dermed ivaretatt.

1. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Ventilasjon

Avtrekksventil tilkoblet balansert ventilasjon. Overstrømmingsspalte 
under baderomsdøren.

1. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Tilliggende konstruksjoner våtrom

1. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Det er utført hulltaking bak dusjen i tilstøtende soverom. Det er 
stendere i stål, derfor er det utført fuktmåling etter relativ fuktighet, 
(ikke pigger i tre). Isolasjon i veggen hindrer besiktigelsen. 
Undersøkelsen er utført med Protimeter MMS 3 med forlengerkabel. 
Det er utført fuktmåling, sett og luktet etter fukt/misfarging/mugglukt. 
Det er ikke avdekket misfarging, lukt eller måleverdier som indikerer 
fukt. 

Temperatur og relativ fuktighet endrer seg over tid og andre målinger 
kan gi andre resultater.

KJØKKEN

Overflater og innredning

Kjøkkeninnredning fra Drømmekjøkkenet med glatte fronter. Laminat 
benkeplate med oppvaskkum og ett greps svingbart blandebatteri. 
Induksjon koketopp og innebygget stekeovn. Nisje til kjøleskap og 
oppvaskmaskin. Ingen utslag på fuktsøk foran benkeskap. Ingen synlige 
lekkasjer. Det er installert komfyrvakt og lekkasjestopper. 

1. ETASJE > KJØKKEN 

Beskrivelse

Avtrekk

Ventilator med kullfilter. Avtrekksventil koblet til balansert ventilasjon. 
Ventilen har konstant avtrekk. Ventilen er ikke plassert rett over 
kokesonen, men det er vurdert at krav til ventilasjon er ivaretatt med 
løsningen. 

1. ETASJE > KJØKKEN 

Beskrivelse

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Vannrør kjøkken: Rørstusser med stoppekraner. Det er montert 
lekkasjestopper i skapet. 

Bad: Skjult anlegg. Rørskap i himlingen med samlestokker og 
hovedstoppekraner. 

Gang: Rørskap til radiatoranlegget med samlestokker og regulator. 
Avrenning ut på baderomsgulvet for synliggjøring av eventuelt 
lekkasjevann.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Rørkursene på rør-i-rør systemet på vannledninger er ikke merket.  
Gjelder begge rørskap. 

Konsekvens/tiltak
• Rørkurser på rør-i-rør system bør merkes. 

Avviket har ingen praktisk betydning. Det er ved eventuelle lekkasjer og 
behov for bytte av rør at merking vil lette arbeidet for rørlegger.
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Rørskap. 

Avløpsrør

Synlige avløpsrør er av plast. Soilrør er ikke tilgjengelig inne i leiligheten. 
Vurderingen gjelder synlige rør, men baseres også på alder der hvor 
rørene ikke er tilgjengelige for inspeksjon. Soilrør er som regel 
borettslagets/sameiets ansvarsområde. 

Beskrivelse

Ventilasjon

Balansert ventilasjon. Avtrekksventiler er plassert på kjøkken og bad. 
Ventilator på kjøkkenet. Tilluftsventiler i soverom og stue. 
Overstrømmingsspalter under dørene. Aggregatet er plassert i 
vegghengt kasse/skap i gangen. Betjening på display i gangen. Det er 
ingen feilmeldinger på displayet på befaringen.  

Beskrivelse

Varmesentral

Radiatorer tilkoblet vannbåren varme. (Fjernvarme). Fellesanlegg er ikke 
vurdert utenfor leiligheten. Ingen synlige lekkasjer fra radiatorer. 

Det er ikke foretatt egne funksjonstester av anlegget, eier opplyser at 
anlegget fungerer som det skal.

Beskrivelse

Varmtvannstank

Varmtvann leveres fra fellesanlegg. Det er konstatert at det er varmt 
vann i springen. Fellesanlegg utenfor leiligheten er ikke inspisert. 

Beskrivelse

Elektrisk anlegg

Sikringsskap i gangen med automatsikringer, overspenningsvern og 
jordfeilbrytere. Forskriftsmessig brukerveiledning til jordfeilbryter, 
overspenningsvern og kursoversikt. 10 kurser. Hovedbryter på 40 A. 

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spørsmål og undersøkelser 
som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 
inneholder. Dette kan ikke sammenlignes med en kontroll utført av 
offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert 
elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har verken kompetanse 
eller lov til å foreta en slik kontroll.

Tilstanden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen 
som forskriften inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler som en 
slik forenklet undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor oppmerksom på 
denne risikoen, og søk videre veiledning eller få en fullstendig kontroll 
utført av registrert elektrovirksomhet.

Beskrivelse

1. Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 år, og det er ikke foretatt 
arbeid på anlegget etter denne, utenom retting av eventuelle avvik i 
eltilsynsrapport (dvs en el-tilsynsrapport uten avvik)?
Nei

2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt 
rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig 
utskiftet anlegg fra inntakssikring og videre.
2019   Byggeår.

Spørsmål til eier

3. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen utført av en registrert 
elektroinstallasjonsvirksomhet?
Nei

4. Er det elektriske anlegget utført eller er det foretatt tilleggsarbeider 
på det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja
Eksisterer det samsvarserklæring?

Nei   

5. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet – Det Lokale 
Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med 
avvik som ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 år?
Nei

6. Forekommer det ofte at sikringene løses ut?
Nei

7. Har det vært brann, branntilløp eller varmgang (for eksempel 
termiske skader på deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens 
elektriske anlegg?
Nei

8. Er det tegn til at det har vært termiske skader (tegn på varmgang) på 
kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk 
samtidig tilstanden på elektrisk tilkobling av 
varmtvannsbereder, jamfør eget punkt under varmtvannstank
Nei

Generelt om anlegget

9. Er der synlig defekter på kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Nei
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10. Er det tegn på at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap 
ikke er tette, så langt dette er mulig å sjekke uten å fjerne 
kapslinger?
Nei

Inntak og sikringsskap

11. Finnes det kursfortegnelse, og er den i samsvar med antall sikringer?
Ja

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, 
allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget 
ha en utvidet el-kontroll?
Ja   En gjennomgang av det elektriske anbefales grunnet
manglende historikk og dokumentasjon (samsvarserklæring) på
anlegget. (Ved eventuell el- sjekk anbefales denne utført etter NEK
405-2-3). Kontakt registrert elektroinstallatør.

Sikringsskap. 

I følge gjeldende fagstandard (NS 3600) skal det gis opplysninger om 
inspektørens elektrokompetanse). Undertegnede er ikke utdannet 
innen elektrofaget.

Generell kommentar

FORHOLD SOM ÅPENBART KAN MEDFØRE FARE FOR 
HELSE, MILJØ OG SIKKERHET

Helse, miljø og sikkerhet

Det er utført en enkel vurdering av HMS (helse, miljø og sikkerhet) i 
h.h.t. gjeldende regler. Sjekkpunkter er blant annet høyde på 
balkongrekkverk, manglende rekkverk, radon, elektrisk anlegg, 
brannvarsling med mer. Eventuelle avvik skal skrives inn i rapporten, 
men uten TG (tilstandsgrad). Ved avvik er disse listet opp under dette 
avsnittet i eget punkt. (Står det ingenting er det ikke avdekket avvik). 

Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen 
som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet, og som 
bygningssakkyndige har oppdaget. Terskelen for hva som anses som 
åpenbart er høy, og det utføres ikke undersøkelser med sikte på å 
avdekke slike forhold. Punktet omfatter ikke skjulte eller ikke-synlige 
forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever 
spesialundersøkelser. Forhold vurderes etter byggteknisk forskrift på 
befaringstidpunktet. Røykvarslere og håndholdt brannslukningsutstyr 
vurderes etter gjeldende forskrift om brannforebygging.

Beskrivelse
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Arealmålinger og arealoppsett er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble målt

Hva er bruksareal?Hva er måleverdig areal?
Arealet i rommet må ha minst 1,90 m fri høyde over gulvet og minst bredde på 
0,60 m. Et loft med skråtak vil for eksempel bare få registrert målbart areal der 
høyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m. Rommet må ha dør eller luke 
og gangbart gulv. 

BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b
Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
som opptas av yttervegger.

Arealet kan ikke alltid fastsettes nøyaktig
Areal kan være komplisert eller umulig å måle opp nøyaktig fordi det er vanskelig å 
fastslå tykkelsen på innervegger, skjevheter i og utforming av 
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, åpne rom 
over flere etasjer og så videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en matematisk beregning basert på 
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene 
benyttes for å beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle 
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til å være delt opp i brannceller
etter kravene i byggteknisk forskrift på befaringstidspunktet, skal det opplyses om
dette.  

Reglene om bruksendring og brannceller kan være kompliserte. Søk videre faglige
råd om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og
svare på alle spørsmål, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for
kravene som gjelder.  Vil du vite mer?

Om brannceller
En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en 
brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre 
bygninger eller andre deler av bygningen i løpet av en fastsatt tid.

Om bruksendring
Bruksendring er å endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen. 
Dette kan kreve søknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom 
fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to 
separate boliger.

Rom for varig opphold har krav til takhøyde, romstørrelse,rømningsvei 
og lysforhold som må være oppfylt. Du kan søke kommunen om unntak 
for kravene, men kan ikke regne med å få unntak for krav som går på 
helse og sikkerhet, for eksempel krav til rømningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er søkt bruksendret, 
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32 
forfølge overtredelser. Kommunen kan pålegge deg å avslutte den 
ulovlige bruken, eventuelt å rette eller tilbakeføre rommet til godkjent 
bruk.

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Boligbygg med flere boenheter 

Bruksareal BRA m²
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Innglasset balkong    

   (BRA-b) SUM Terrasse- og balkongareal  
(TBA)

1. etasje 59 59 10

Kjeller 8 8

SUM 59 8 10
SUM BRA 67

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)
1. etasje Bad, stue, kjøkken, 2 soverom, gang

Kjeller Kjellerbod

Kommentar
Himlingshøyde er ca. 260 cm. i stuen. Ca. 230 cm. i gangen. 

Terrasse (TBA) avrundet til 11 m².

Kjellerbod (BRA-e) på ca. 8 m². Boden er merket med 66. Boder utenfor boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette kan 
påvirke boligens BRA. 

Leiligheten har p-plass i felles garasjeanlegg med adkomst gjennom kjøreport og gangadkomst fra oppgang. Plassen er ca. 224 cm. bred og er 
merket 44. Det er montert elbillader på plassen.

Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk

Er det ifølge eier utført håndverkstjenester på boligen siste 5 år?  Ja  Nei
Nyere håndverkstjenester
Kommentar: 

Lovlighet

Referansen er byggetegninger som ligger i kommunens elektroniske byggesaksarkiv.

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Boligbygg med flere boenheter 47 3

Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM etter veiledningen til NS 3940: 2012. Dette er til informasjon og 
til sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvik fra faktiske målinger og er ikke juridisk bindende

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
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Befaring

Dato Til stede Rolle
30.3.2026 Erik Øyum med nøkkel Takstingeniør

Matrikkeldata
Kommune
301 OSLO

gnr.
168

bnr.
158

Areal
6778 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Ikke relevant

Adresse
Johan Scharffenbergs vei 89 A 

Hjemmelshaver

fnr. snr.
0

Beliggende på Skullerud i Oslo. Gangavstand til Østmarka, Skullerudstua og Rustadsaga. Området har flere treningssentre, klatresenter,
forretninger og servicetilbud. Kollektivtilbudet er godt utbygget med buss og T- bane. Skole- og barnehagedekningen er god i området.
Nærmeste matbutikk er Extra Skullerud og Rema 1000.

Beliggenhet

Offentlig, kommunal vei.

Adkomstvei

Offentlig, kommunal tilknytning. Privat stikkledning på egen eiendom.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig avløpsnett via private stikkledninger.

Tilknytning avløp

Regulert til boligbebyggelse. Reguleringsplan S-4916.

Regulering

Eiendomsopplysninger

Andelsobjekt
Leil. nr.
39

Forretningsfører
OBOS

Eier av adkomstdokumenter
Chiraphat Thapburi og Phanarat 
Mektrong Lomakul

Org.nr.
921423462

Boligselskap
39/GARTNERBOLIGEN 
BORETTSLAG

Skattetakst og formuesverdi

Fås ved henvendelse til ligningskontoret
KommentarÅr

2025

Opprinnelig innskudd
3 591 000

Andel fellesformue
26 854 31.12.2025

Pålydende
5 000

Andelsnummer
39

Kommentar
I følge forr. fører er det ikke registrert fellesgjeld på denne leiligheten per 31.12.2025.

Innskudd, pålydende mm

    Befarings - og eiendomsopplysninger
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring 26.03.2026 Ikke 
gjennomgått Nei

Eiendomsverdi.no 26.03.2026 Gjennomgått Nei

Forretningsfører 26.03.2026 Gjennomgått Nei

Tegninger 26.03.2026 Gjennomgått Nei

Forsikring
TypeAvtalenrSelskap Forsikringssum Årlig premie

Tryg Forsikring 7132067

Kommentar

    Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 09.04.2026

For gyldighet på rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR OG REFERANSENIVÅ

•Rapporten baserer seg på krav i forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Rapportens struktur, metode og
begrepsbruk følger i hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018
(teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig), samt
Takstbransjens retningslinjer for arealmåling når det gjelder
fordeling mellom P-areal og S-areal.

•Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller uriktig
informasjon, som har betydning for tilstandsvurderingen.
Rapporten beskriver avvik, det vil si en tilstand som er dårligere
enn referansenivået. Rapporten vil normalt ikke fremheve positive
sider ved boligen ut over det som fremgår av tilstandsgradene.

•For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 må du vurdere om tiltakene
er nødvendige og lønnsomme. Hva det vil koste å utbedre rom
eller bygningsdeler vil avhenge av registrerte avvik og tiltak som
kommer frem i rapporten. Anslaget er gitt på generelt grunnlag
basert på prisintervaller. Anslaget må ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprenør eller håndverker.
Utbedringskostnadene vil også avhenge av personlige
preferanser og markedspris på materialer og tjenesteyter.

•Vurdering mot byggeregler  
Den bygningssakyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var
vanlig å bygge og regler som gjaldt på søknadstidspunktet. Noen
rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den
bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. Etter dagens
regelverk vil disse kunne få en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det
nødvendigvis er krav om at avviket må utbedres.  

PRESISERINGER

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget. Tilleggsbygninger, som
for eksempel garasje, gis kun en enkel beskrivelse.

Avvik er vurdert ut fra tekniske forskrifter på
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler er
vurdert etter gjeldende teknisk forskrift på befaringstidspunktet.
Dette gjelder blant annet:

i. våtrom (bad, vaskerom) og andre fuktutsatte rom

ii. forhold knyttet til brann, rømming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshøyder/åpninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
osv.

•For skjulte konstruksjoner, som vann og avløp uten
dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.

•Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning og
høyttalere, skal ikke demonteres for å sjekke dampsperren bak.
Dette er av hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og
risikoen for skade.

•Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og
vaskerom (våtrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje
og sokkeletasje) eller andre bygningsdeler, skal skje etter eiers
aksept. Hulltaking av våtrom og rom under terreng kan i visse
tilfeller unnlates (ref. forskrift til avhendingslova).

•Kontroll av romfunksjoner for P-ROM blir bare utført når det ikke

foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller når tegninger
ikke stemmer med dagens bruk.

•Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske
forhold og elektriske installasjoner i boligen hvis det er mer enn
fem år siden siste el-tilsyn. Ved behov for grundigere
undersøkelser, kan bygningssakkyndig anbefale boligkjøper ta
kontakt med offentlige myndigheter eller en kvalifisert
elektrofaglig fagperson.

TILLEGGSUNDERSØKELSER

Etter avtale med eier kan tilstandsanalysen utvides til også å
omfatte tilleggsundersøkelser utover minimumskravet i forskriften.

BEFARINGEN

Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av
forskrift til avhendingslova. Rapporten er likevel ingen garanti for
at det ikke kan finnes skjulte feil, skader og mangler. NS
3600:2018 (teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har
undersøkelsesnivå 1 til 3, hvor nivå 1 er det laveste og basert på
visuell observasjon. Rapporten er basert på undersøkelsesnivå 1,
med noen få unntak: våtrom og rom under terreng.

I praksis betyr dette at:

•befaringen skal begrenses til kun visuelle observasjoner på
tilgjengelige flater uten fysiske inngrep (f.eks. riving).

•flater som er skjult av snø eller på annen måte ikke er tilgjengelig
eller skjult, blir ikke kontrollert.

•det blir ikke utført funksjonsprøving av bygningsdeler, som
isolasjon, piper, ventilasjon, elektrisk anlegg, osv.

•det gis ikke en vurdering av boligens tilbehør, hvite- og
brunevarer og annet inventar. Dette gjelder også integrert
tilbehør.

•inspisering av yttertak er basert på det som er synlig, normalt på
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkenivå. I en del
situasjoner er det ikke sikkerhetsmessig forsvarlig å undersøke
taket fra utsiden, og da vil vurderingen være basert på alder og
materialer.).

•stikkprøvetakninger er tilfeldig valgt og kan innebære kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.

UTTRYKK OG DEFINISJONER

•Referansenivå: kravet til bygningsdelen eller rommet på
byggetidspunktet.

•Tilstand: byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle
eller estetiske status på et gitt tidspunkt.

•Symptom: forhold som gir indikasjon på hvilken tilstand et
byggverk eller en bygningsdel befinner seg i. Benyttes ved
beskrivelse av avvik og alder.

•Skadegjørere: i hovedsak råte, sopp og skadedyr.

•Fuktsøk: overflatesøk med egnet søkeutstyr som fuktindikator
eller visuelle observasjoner.

Forutsetninger
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•Fuktmåling: måling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr,
blant annet hammerelektrode og pigger.

•Hulltaking: boring av hull for inspeksjon og fuktmåling i
risikoutsatte konstruksjoner, primært i tilstøtende vegger til bad,
utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

•Normal slitasjegrad: forventet slitasje av materiale i overflaten
som er basert på enkle visuelle observasjoner. Kan vurderes
sammen med bygningsdelens alder.

•Forventet gjenværende brukstid: anslått tid et byggverk eller en
del av et byggverk vil kunne tjene sitt formål (NS 3600:2018,
termer og definisjoner punkt 3.9).

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

•Areal fastsettes etter Forskrift til avhendingsloven og Norsk
Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra
2023.

•Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det
tidspunkt oppmålingen fant sted.

•Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger målt i gulvhøyde (bruttoareal minus arealet
som opptas av yttervegger). I tillegg til gulvhøyde gjelder regler
om fri bredde for at arealet skal være måleverdig, med betydning
for BRA av for eksempel loft med skråtak. BRA består av internt
bruksareal (BRA-i), eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset
balkong mv (BRA-b). Terrasse- og balkongareal (TBA) opplyses
der tilstandsrapporten skal benyttes i boligomsetningen og der det
er aktuelt. I tillegg kan gulvareal (GUA) og areal med lav
takhøyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er aktuelt og
en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv for å
kunne regnes som BRA/måleverdig areal.

•Arealet måles og oppgis dersom arealet oppfyller krav til
måleverdighet, slik som at arealet må ha minst en bredde på
0,6m og minst en høyde på 1,9 m osv. Et rom kan være i strid
med teknisk forskrift og mangle godkjennelse hos kommunen for
den aktuelle bruken, uten at dette får betydning for om arealet
måles og oppgis i tilstandsrapporten. Når arealet måles tas det
ikke hensyn til om arealet er lovlig oppført eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

•Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent
matematisk beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i
rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene benyttes
for beregning av eiendommens verdi.

•Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist
og/eller opplyst at tilhører boenheten, er oppmålt og inkludert i
BRA-e. Det er ikke fremvist dokumentasjon på at rommet tilhører
boenheten, med mindre dette er angitt særskilt. Rom utenfor
boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette
kan påvirke boligens BRA. Vær oppmerksom på at NS 3940:2023
og eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal. Ved
arealmåling gjelder NS 3940:2023 som definerer fellesareal slik:
“Delen av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller
til bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.

•Se øvrig informasjon om areal i rapporten, Norsk Standard 3940
(2012 og 2023) og veiledningen til disse.

PERSONVERN

Verdi, takstingeniøren og takstforetaket behandler
personopplysninger som takstingeniøren trenger for å kunne
utarbeide rapporten. Personvernerklæring med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her  
Personvernerklæring - iVerdi

Rapporten er utført med begrensninger som følger av at boligen 
er innredet på befaringen. Tunge møbler o.l. blir normalt ikke 
flyttet på. Skader eller mangler som kan være skjult bak 
innredning kan derfor ikke oppdages ved befaringen. Servitutter 
og heftelser som hefter ved eiendommen er ikke vurdert, med 
mindre det er angitt i rapporten.  Der det i rapporten er foretatt 
antagelser, er dette normalt fordi forholdet ikke lot seg 
faktasjekke. Funksjonstesting av tekniske installasjoner er ikke 
foretatt med mindre det går frem av rapporten. 

Eier er alltid kilde til opplysninger i rapporten hvis det ikke er 
oppgitt andre kilder. 

Det anbefales å lese all tilgjengelig informasjon (egenerklæring, 
årsmøteinnkallinger o.s.v.) for å sikre seg best mulig informasjon 
om boligen. Interessenter har en selvstendig undersøkelsesplikt. 
Fremlagt dokumentasjon kan generelt variere fra oppdrag til 
oppdrag.
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Selgers egenerklæring
Egenerklæringen er boligselgers egen beskrivelse av tilstanden til 
boligen. Her kan du finne viktige opplysninger som du som kjøper bør 
vite om før du bestemmer deg for et eventuelt kjøp. Har du spørsmål 
til egenerklæringen kan du snakke med megleren som står for salget.

Selgere Chiraphat Thapburi

Phanarat Mektrong Lomakul

Boligen

 Johan Scharffenbergs Vei 89A
 0694 Oslo

0301-168/158/0/1

Boligen ble kjøpt 2021

Selger har bodd i boligen de 12 siste månedene

Boligselger har  kjøpt boligselgerforsikringikke

Meglers oppdragsnummer: 1002260017        1
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Våtrom, tak og fasade
1. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på bad/våtrom?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

2. Vet du om det er gjort arbeid på bad eller våtrom, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

3. Vet du om det finnes dokumentasjon på hvordan bad/våtrom er bygget opp?
 ◆ Ja

4. Vet du om det er, eller har vært, vannlekkasje eller andre typer feil eller skader på tak, yttervegg, vinduer, dører, 
garasje, tilleggsbygninger eller lignende?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

5. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på vinduene, som for eksempel kondens, fuktskader eller 
vanninntrengning? Eller er noen av vinduene i boligen punktert?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

6. Vet du om det er, eller har vært, skjevheter eller setningsskader i boligen, støttemur, terrasse eller lignende?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

Drenering, fukt og lekkasje
7. Vet du om det er, eller har vært, fukt, råte eller vanninntrengning i underetasje, kjeller eller krypkjeller?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

8. Vet du om det er, eller har vært, fukt, sopp eller råteskader i boligen/sameiet/borettslaget?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

9. Vet du om det er eller har vært skadedyr eller sjenerende insekter i egen enhet eller i sameiet/borettslagets 
fellesarealer eller i andres enheter?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

Tekniske installasjoner
10. Vet du om det er, eller har vært, feil på vann- eller avløpsanlegg?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

11. Vet du om det er gjort arbeid på vann og avløp, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

12. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader knyttet til sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe, 
kjøkkenvifte, baderomsvifte eller andre installasjoner?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til 2
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13. Vet du om det er gjort arbeid på sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe eller andre installasjoner, enten 
av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

14. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader knyttet til ildsted eller pipe?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

15. Vet du om det er gjort arbeid på ildsted eller pipe, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

16. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på det elektriske anlegget?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

17. Vet du om det er gjort arbeid på det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

Eiendommen og omgivelsene
18. Vet du om bruken av eiendommen eller området rundt kan endres av foreslåtte eller vedtatte 
reguleringsplaner, nabovarsel, offentlige vedtak eller lignende?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

19. Vet du om det finnes kommunale pålegg, heftelser eller krav knyttet til eiendommen eller boligen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

20. Vet du om boligen eller eiendommen har blitt endret eller bygget ut etter opprinnelig byggeår, enten av deg 
eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

21. Vet du om det mangler midlertidige brukstillatelser eller ferdigattester fra kommunen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

22. Vet du om det har vært flom, ras, skred eller lignende på eiendommen, eller om den ligger i et fareområde?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

23. Har eiendommen utleiedel, for eksempel en leilighet, hybel eller lignende?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

24. Vet du om det er gjort radonmåling på eiendommen, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

25. Vet du om det finnes skaderapporter, tilstandsvurderinger, boligsalgsrapporter eller om det er utført målinger 
for boligen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

26. Vet du om noe i nabolaget som kan være plagsomt eller ubehagelig for kjøperen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

3
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27. Vet du om du selv eller sameiet/borettslaget/laget/selskapet er innblandet i uenigheter eller konflikter rundt 
eiendommen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

28. Vet du om det finnes planer, vedtak eller forslag som kan føre til økte utgifter, som festeavgift, fellesutgifter, 
fellesgjeld eller kommunale avgifter?
 ◆ Ja

Nye elbiler lade boks

Generelt
29. Har boligen garasje eller øvrige tilleggsbygninger?
 ◆ Ja

Vet du om det feil eller skader ved garasje eller øvrige tilleggsbygninger?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

30. Vet du om det er gjort arbeid på eiendommen som ikke er nevnt i de andre spørsmålene?
 ◆ Ja

Faglært arbeid:

 1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2026

Firmanavn: Far min

Beskrivelse av arbeidet: Skiftet gulv i alle rom minus 
hovedsoverom.

 2. Hvilket år ble jobben fullført?: 2026

Firmanavn: Nrongrit Mektrong

Beskrivelse av arbeidet: Byttet servant på badet.

 3. Hvilket år ble jobben fullført?: 2026

Firmanavn: Nrongrit Mektrong

Beskrivelse av arbeidet: Pusset opp 
markterrassen.

31. Vet du om det er, eller har vært, feil på tilbehør som følger med eiendommen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

32. Er det bestilt Norgespris på strøm?

Ja. Norgespris er en statlig ordning som gir husholdninger tilbud om strøm til fast pris på 50 øre pr. kilowattime 
(prisen gjelder frem til 31. Desember 2026). Ordningen gjelder både boliger og fritidsboliger. Når en bolig med 
Norgespris bytter eier, vil ny eier fortsatt være bundet til Norgespris ut bindingstiden. Les mer på Regjeringens 
nettsider.

33. Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen, utover det du har svart?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

4

68










 




 
 
 
 
 
 
 
  
  
 –


• 
• 
• 
• 
• 


–





• 




• 



• 


• 
• 





















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



  
  
  
  
   
  
   
   
   


      






   



 




 



 




 



   











 
 
   
      



     
      
      
     
      











og lånekostnader under punktet ”Økonomiske opplysninger om leiligheten”, kan skyldes renteendringer, periodisering 






70







































eieren har reservert seg mot dette. Reservasjon skjer på Vibbo, der det under «min profil» vil være en knapp for 


Alternativt kan boligeier sende krav om reservasjon til 


–








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Årsrapport for 2024


Tillitsvalgte 
Siden forrige ordinære generalforsamling har borettslagets tillitsvalgte vært: 
 
Styret 
Leder Erik Askautrud  
Styremedlem Victor Andre Holtmann  
Styremedlem Markus Opsahl  
Styremedlem Trygve Ørjasæter Sørlie  
Styremedlem Sverre Løseth  
 

Varamedlem 
Varamedlem 

Kjell Roar Kaasa 
Venugopal Reddi Aleti 

 
 
 

Valgkomiteen 
Lars Bangen 
Camilla Pitz Jacobsen 
Kenneth Bjerke 
 
Det ble p愃਀ siste årsmøte valgt nytt styre bestående av 5 medlemmer og 2 
varamedlemmer som alle er medlemmer i Gartnerboligen Borettslag.   
Styret hadde 7 styremøter fra mai 2024 og 4 styremøter i 2025 før årsmøte.   
 
Styrets arbeid i perioden har vært: 
   

1. Etablering av administrative rutiner   
Styret har forbedret rutiner for dokumentasjon og referater, henvendelser fra 
seksjonseiere, beboere, post etc.  
I 2024 og 2025 har styret inngått nye serviceavtaler med gartner, rørlegger som 
tar seg av felles varmeanlegg, elektriker og rengjøringsfirma,  

 
2. Økonomioppfølging   
Regnskapet føres av OBOS. Styret godkjenner alle kostnader og sikrer at 
Borettslaget har til enhver tid nødvendig likviditet. Styret legger ved budsjett for i 
år som presenteres med regnskapet på generalforsamlingen. Styret har i år 
regulert felleskostnadene fordi de kommunale avgiftene økte og vi måtte legge inn 
den umålte delen av oppvarmingskostnadene (185.000). Styret budsjetterte litt for 
høyt og kunne senke felleskostnadene med 8% fra 01.06.2025 
Borettslagets likviditet har vært grei i 2024. 




3. Oppfølging av mangellister for fellesarealer fra utbygger 
 

a) Varmtvannsanlegget, som aldri har fungert 100%, har styret inngått avtale 
med firma som kan dette med vann-varme. 

b) Glass som var skadet i rekkverk i 93A er skiftet. Fordi det også var mye 
glass på svalganger i 93A som var skadet, forlangte styret at det ble limt på 
en aluminiums skinne oppå glassene for å hindre fremtidig delaminering. 
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Det ble bare reklamert på disse forhold i 93A innen reklamasjonsfristen, 
(De som i 93A har veranda i bygningskroppen 91A ble ikke godtatt da 
disse glass er mest sannsynlig fra en annen produksjon).  

c) Five elektro har utført tiltak med jordfeil på en kurs som går til utvendig 
belysning i gårdsrom 93A og gjesteparkeringen. Vi håper at dette endelig 
er i orden. 

d) Tetting som er utført ifm. lekkasjer ned i garasjeanlegg, oppganger og 
boder, skal være i orden. Hvis beboere registrerer vann/fuktighet i disse 
områdene, kontakt styret. 
 

Poster som gjenstår hvor reklamasjonstiden er utsatt: 
 
e) Fra en svalgang i 93A har det vært lekkasjer siden innflytting. Betonmast 

har forsøkt å tette mange ganger uten bra resultat. Utbygger bidrar med å 
følge opp saken. 

f) Avflassing på utvendig tre-kledning. Dette gjelder spesielt fasader på 
takterrasser mot sør. Utbygger har sak gående med malefirma og 
hovedentreprenør. 

 
Styret er ikke involvert i enkelte saker som gjelder innvendige forhold i 
leilighetene. Reklamasjoner i egen leilighet må følges opp av den enkelte 
andelseier. 
Barnehagen har fulgt opp egne interne punkter med utbygger.   
 

4. HMS-rutiner   
Helse Miljø og Sikkerhet skal alltid være i fokus for et styre. Styret benytter Obos 
sine systemer for faste og lovp愃਀lagte internkontroller. Styret har gjennomført årlig 
internkontroll, registrert avvik og følger intervallene til Obso sitt system. 
Barnehagen gjør egen internkontroll.  

 
5. Vedlikeholdstiltak   
Det har ikke vært noen større vedlikeholdsoppdrag i 2024-2025. 
Fristen for noen reklamasjoner, fikk styret utvidet og det som skal utføres av 
utbygger/entreprenør er beskrevet i pkt. 3 e og f. 
Det er ikke planlagt fremtidige vedlikeholdsoppdrag for neste periode. 

  
6. Snømåking/strøing/Beplantning  
Borettslaget som seksjonseier utfører strøing/snømåking og skjøtsel av 
fellesarealer utenfor Barnehagens inngjerde område. Styret er fornøyd med 
utførelse og samarbeid med Borettslagets vaktmester som ukentlig kontrollerer 
alle fellesarealer og har fulgt godt opp og sikret alle gangveier etc. i vinter. 
Styret har etablert ny avtale på beplantning og oppfølging av grøntarealer fr 
01.01.2025. 

 
7. Vask av garasjeanlegg 
Garasjeanlegg ble vasket våren 2024. Styret har bestilt gulvvask i garasje som 
utføres 5. mai 2025. 
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8.  Dugnad 
Det ble arrangert 1 dugnad i 2024 med godt oppmøte. Hovedaktivitetene var: 
Rydding, beising av felles utemøbler, støvsuging av bodområder og gjennomgang 
av alarmanlegg. Dugnad for 2025 skal foregikk 28. april med meget godt 
oppmøte. 

 
9. Tv og internett 
Styret har hatt noen forespørsler om muligheter for å kutte ut lineær Tv med Telia 
og evt. bare ha internettlinje. 
Nåværende styret ønsker å overføre saken inn i det neste styret. 
 



 KOMMENTARER TIL ÅRSREGNSKAPET FOR 2024 

Styret mener at årsregnskapet gir et riktig bilde av borettslagets eiendeler og gjeld, 
finansielle stilling og resultat. Informasjon om borettslagets forventede økonomiske 
utvikling er omtalt i årsrapportens punkt om budsjett for 2025. 
Forutsetningen om fortsatt drift er til stede, og årsregnskapet for 2024 er satt opp 
under denne forutsetning. 
 
Resultat 
Årets resultat vises i resultatregnskapet og foreslås ført mot egenkapital. Eventuelt 
avdrag på langsiktig gjeld (lån) er ikke tatt hensyn til. 
 
Disponible midler 
Borettslagets disponible midler (omløpsmidler fratrukket kortsikt gjeld) viser 
borettslagets likviditet. De disponible midlene bør til enhver tid være positive, som en 
del av forutsetningene for videre drift.  
 
Neste 愃਀rs budsjett er nærmere omtalt under avsnittet ”Kommentarer til budsjett for 
2025”. 



















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HUSORDENSREGLER 
FOR 

GARTNERBOLIGEN BORETTSLAG
Revidert og godkjent av styret 21.06.2023. Gyldig 琀椀l neste generalforsamling.

Husordensreglene er å anse som et supplement 琀椀l de vedtekter som 琀椀l enhver 琀椀d gjelder for 
bore琀琀slaget. 

§1. Hensikt 
Husordensreglene har 琀椀l hensikt å skape gode forhold innen bore琀琀slaget og mellom naboer, i 琀椀llegg 
琀椀l å verne om eiendommen, anlegg og fellesutstyr, samt å bevare et enhetlig preg i eiendommen. Vis 
nødvendig hensyn overfor de øvrige som bor eller oppholder seg på bore琀琀slagets eiendom. Et godt 
forhold mellom beboerne utvikler seg best ved at man tar direkte kontakt med hverandre Et godt 
naboskap kjennetegnes ved at man føler ansvar for hverandre og at alle bidrar 琀椀l å lage et godt 
bomiljø. 

Andelseier plikter å følge husordensreglene og er ansvarlig for at de overholdes av alle i husstanden 
og gjøres kjent for leietakere og andre som gis adgang 琀椀l boligen. 

§ 2. Hensynet 琀椀l øvrige beboere 
Bruken av bruksenheten og fellesarealene må ikke på en urimelig eller unødvendig måte være 琀椀l 
skade eller ulempe for andre andelseiere eller beboere. 
Det skal være alminnelig ro mellom kl 23.00 og 07.00, på fredager, lørdager og helligdager mellom kl. 
24.00 og 07.00. 
Ved større private arrangementer bør naboer varsles i god 琀椀d, og vinduer og dører skal holdes lukket 
under arrangementet. 
Beboerne skal påse at fellesdører/y琀琀erdører er låst 琀椀l enhver 琀椀d. 

Det er ikke 琀椀lla琀琀 med røyking innendørs i fellesarealene. Det er heller ikke 琀椀lla琀琀 med røyking på 
balkonger/felles takterrasser mellom 22.00 og 07.00 da 昀氀ere balkonger vender mot naboers 
soverom.

Hamring, boring og annet arbeid som skaper støy må skje 琀椀l 琀椀der der det er 琀椀l minst mulig sjenanse 
for naboene. På søndager og helligdager skal støyende arbeider unngås. 

§ 3. Orden i fellesområdene 
Sykler, barnevogner, sportsutstyr, leker og lignende skal ikke hense琀琀es i oppganger, portrom, plen og 
lekeområder. Private gjenstander skal ikke oppbevares i oppganger og korridorer. 

Det må utvises forsik琀椀ghet når innbo bæres inn og ut av bygget i forbindelse med 昀氀y琀ng. Andelseier 
er ansvarlig for enhver skade som han eller hun påfører eiendommen. Beboerne oppfordres 琀椀l, i egen 
interesse, å verne om fellesarealene og alle må medvirke 琀椀l at området i og rundt eiendommen 
holdes ryddig og pent. 

§ 4. Rensing av sluk på terrasse/balkong 
For å unngå skade må den enkelte andelseier påse at sluk på terrasse/balkong holdes fri琀琀 for løv, is 
og lignende slik at avløp virker 琀椀lfredss琀椀llende. Dersom det oppstår skade som følge av manglende 
rensing av sluk, kan den enkelte andelseier må琀琀e dekke utbedringskostnadene. 


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§ 5. Avfallshåndtering 
Enhver forsøpling av eiendommen herunder fortau, ganger, trapper, fellesareal og søppeldeponi er 
ikke 琀椀lla琀琀. 

Husholdningsavfall skal kildesorteres e琀琀er kommunens anvisning. Avfallsbeholder skal kun inneholde 
kildesortert husholdningsavfall i blå, grønne og restavfallsposer. Papp, kartong, papir og gavepapir må 
legges i egen papirbeholder. Glass og metallemballasje skal leveres på egne returpunkter eller 
gjenbruksstasjoner utenfor bore琀琀slagets område. Hageavfall, store gjenstander og byggeavfall skal 
leveres 琀椀l kommunens gjenbruksstasjoner. 

Det må ikke se琀琀es avfall utenfor søppelcontainerne. Det må heller ikke hense琀琀es avfall i 
fellesarealene eller utenfor egen inngangsdør. 

§ 6. Arbeider som krever autorisert personell 
Arbeider på bad, vaskerom og kjøkken, som inkluderer røropplegg, må kun u琀昀øres av autoriserte 
昀椀rmaer pga. fare for lekkasje 琀椀l underliggende leiligheter. Uvedkommende gjenstander skal ikke 
kastes i vask og WC slik at avløpsrør 琀椀lstoppes. Elektrikerarbeid skal u琀昀øres av autoriserte 昀椀rmaer. 

§ 7. Fasadeendringer 
Arbeider som kan medføre endring av fasade eller 昀氀ate mot fellesareal, som utski昀琀ing av vinduer og 
dører (på eller ut 琀椀l fellesareal), utvendige lamper på balkong 琀椀l den enkelte bruksenhet, oppse琀ng 
og fargevalg av markiser, parabol, endring av utvendige farger etc, kan bare gjennomføres e琀琀er 
godkjenning fra styret. Videre kreves styrets godkjennelse for arbeider som berører fellesanlegg som 
vann, avløp eller elektrisitet dersom arbeidene kan medføre en særlig risiko for skade eller kan 
innebære en urimelig belastning av fellesarealene. 

§ 8. Brannforebyggende sikkerhet 
Hver enkelt andelseier plikter å påse at det 昀椀nnes minst e琀琀 brannslukningsapparat/brannslange og en 
eller 昀氀ere røykvarslere i de(n) seksjonen(e) han eller hun rår over. Det bør være røykvarsler på alle 
soverom. Seksjonseier er ansvarlig for at det u琀昀øres funksjonskontroll på egne røykvarslere minst en 
gang pr. år. 

§ 9. Bruk av grill 
Det er kun 琀椀lla琀琀 med elektrisk- eller gassgrill på balkong/terrasse. Gassbeholdere må oppbevares 
forskri昀琀smessig. 

Ved grilling må det tas særskilt hensyn 琀椀l naboene. 

§ 10. Dyrehold 
Det er 琀椀lla琀琀 å holde dyr så lenge dyreholdet ikke er 琀椀l sjenanse eller ulempe for de øvrige beboerne. 
Ved dyrehold gjelder følgende bestemmelser: 

1. Det forutse琀琀es at eier av dyret er kjent med poli琀椀vedtektene angående dyrehold og 
stra昀昀ebestemmelsene som gjelder for å holde dyr. Hunder skal føres i bånd innenfor bore琀琀slagets 
område. 
2. Eier av dyret skal straks 昀樀erne ekskrementer som dyret må琀琀e e琀琀erlate på eiendommen. 
3. Dyr må holdes borte fra lekeplasser og sandkasser. 

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§11. Brudd på husordensreglene 
Eventuelle klager på nabo for brudd på husordensreglene eller på grunn av andre sjenerende forhold 
bør re琀琀es direkte 琀椀l naboen selv. Kanskje er vedkommende ikke klar over forholdet og problemet kan 
på den måten løses gjennom samtaler partene imellom. Gjenta琀琀e og/eller grove overtredelser av 
husordensreglene kan rapporteres skri昀琀lig 琀椀l styret. 

§ 12. Endring av husordensreglene 
Husordensreglene kan endres av bore琀琀slags styret, og vil være gyldig frem 琀椀l neste 
generalforsamling. Vedtak om endring skjer med alminnelig 昀氀ertall av de avgi琀琀e stemmer på 
generalforsamlingen. 
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Vedtekter 
 

for 
 

Gartnerboligen borettslag 
Org.nr. 921 423 462 

 
Vedtatt på stiftelsesmøte den 28.08.2018 

Sist endret på ordinær generalforsamling 2020 
 

1. Innledende bestemmelser 

1-1 Formål 
Gartnerboligen Borettslag er et samvirkeforetak som har til formål å gi 
andelseierne bruksrett til egen bolig i foretakets eiendom (borett), samt å 
drive virksomhet som står i sammenheng med dette.  

 

1-2 Forretningskontor 
Borettslaget ligger i og har forretningskontor i Oslo kommune.  

 

2. Andeler, andelseiere og eierskifte 

2-1 Andeler og andelseiere  
(1) Borettslaget består av 95 andeler, hver pålydende NOK 5.000,-.  
 
(2) Når ikke annet følger av vedtektene eller lov om borettslag, kan bare 
 fysiske personer være andelseiere i borettslaget. Ingen fysiske 
 personer kan eie eller ha eierandel i mer enn en andel. Bare personer 
 som bor eller skal bo i boligen kan eie en andel sammen.  

 
(3) Følgende juridiske personer kan til sammen eie andel eller andeler 
 som gir rett til minst en bolig og opp til ti prosent av boligene i laget:   
 

1. stat, 
2. fylkeskommune, 
3. kommune, 
4. selskap som har til formål å skaffe boliger og som blir ledet og 

kontrollert av stat, fylkeskommune eller kommune, 
5. stiftelse som har til formål å skaffe boliger og som er opprettet 

av staten, en fylkeskommune eller kommune, 
6. selskap, stiftelse eller andre som har inngått samarbeidsavtale 

med stat, fylkeskommune eller kommune om å skaffe boliger til 
vanskeligstilte. 

 
(4) En kreditor kan eie én eller flere andeler i inntil to år for å berge krav 
 som er sikret med pant i andelen eller andelene. 
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(5) En andelseier skal ved forespørsel få utlevert et eksemplar av 
 borettslagets vedtekter. 
 

2-2 Overføring av andel og godkjenning av ny andelseier 
(1) En andelseier har rett til å overdra sin andel. 
 
(2) Ved et hvert eierskifte må erververen godkjennes av styret for å få rett 
 til å bruke boligen.  
 
(3) Styret kan nekte godkjenning når det er saklig grunn til det og skal 
 nekte godkjenning dersom ervervet vil være i strid med kap. 2 i disse 
 vedtektene. 
 
(4) Nekter styret å godkjenne erververen som bruker, må melding om dette 
 komme fram til erververen senest 20 dager etter at søknaden om 
 godkjenning kom fram til borettslaget. I motsatt fall skal godkjenning 
 regnes for å være gitt.  
 
(5) Erververen har ikke rett til å bruke boligen før godkjenning er gitt eller 
 det er rettskraftig avgjort at erververen har rett til å erverve andelen.   
 
(6) Den forrige andelseieren er solidarisk ansvarlig med den/de ny(e) 
 erverver(ne) for betaling av felleskostnader frem til ny andelseier er 
 endelig godkjent og/eller det er rettskraftig avgjort at en ny andelseier 
 har rett til å erverve andelen.  
 

3.    Forkjøpsrett       

3-1 Forkjøpsrett    
 
(1) Det er ikke forkjøpsrett for andelseierne i borettslaget. 
 
 

4.  Borett og overlating av bruk  

4-1 Boretten  
(1) Hver andel gir enerett til å bruke én bolig i borettslaget og rett til å   
 bruke fellesarealene til det de er beregnet eller vanlig brukt til, og til 
 annet som er i samsvar med tiden og forholdene.   
 
(2) Andelseieren kan ikke benytte boligen til annet enn boligformål uten 
 styrets samtykke.  
 
(3) Andelseieren skal behandle boligen, andre rom og annet areal med 
 tilbørlig aktsomhet. Bruken av boligen og fellesarealene må ikke på en 
 urimelig eller unødvendig måte være til skade eller ulempe for andre 
 andelseiere.  
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(4) Andelseierne disponerer hvert sitt avgrensede utomhusareal i 
 tilknytning til den enkelte bolig som avmerket på Utomhusplan i 
 opprinnelig prospekt. Borettslaget kan foreta justeringer av grensene 
 for hver boligs utomhusareal når det foreligger saklig grunn til det.  
 
(5) Andelseierne kan ikke sette opp gjerde eller andre faste innretninger på 
 sitt utomhusareal uten styrets forutgående skriftlige samtykke. 
 Plattinger utenfor husene skal i utgangspunktet etableres i den 
 størrelse, utførelse og materialvalg som følger av utomhusplanen og 
 opprinnelig levering for tilsvarende plattinger. Andre materialvalg og 
 løsninger for etablering av uteplassene kan ikke velges uten styrets 
 forutgående skriftlige samtykke.  

 

(6) Generalforsamlingen kan fastsette vanlige ordensregler for 
 eiendommen. Selv om det er vedtatt forbud mot dyrehold, kan styret 
 samtykke i at brukeren av boligen holder dyr dersom gode grunner 
 taler for det, og dyreholdet ikke er til ulempe for de andre brukerne av 
 eiendommen.  
 

4-2 Overlating av bruk  
(1) Andelseieren kan ikke uten godkjenning fra styret overlate bruken av 
 boligen til andre. Med styrets godkjenning kan andelseierne overlate 
 bruken av hele boligen dersom:  
 

- andelseieren selv eller en person som nevnt i borettslagslovens § 
5-6 første ledd nr. 3 har bodd i boligen i minst ett av de siste to 
årene. Andelseierne kan i slike tilfeller overlate bruken av hele 
boligen for opp til tre år, 
 

- andelseieren er en juridisk person, 
 

- andelseieren skal være midlertidig borte som følge av arbeid, 
utdanning, militærtjeneste, sykdom eller andre tungtveiende 
grunner, 
 

- et medlem av brukerhusstanden er andelseierens ektefelle eller 
slektning i rett opp- eller nedstigende linje eller fosterbarn av 
andelseieren eller ektefellen, 
 

- det gjelder bruksrett til noen som har krav på det etter 
ekteskapslovens § 68 eller husstandsfellesskapsloven.  

 
  Godkjenning kan i disse tilfellene bare nektes dersom brukerens  
  forhold gir saklig grunn til det. Godkjenning kan nektes dersom   
  brukeren ikke kunne blitt andelseier.  
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(2) Har borettslaget ikke sendt svar på skriftlig søknad om godkjenning av 
 bruker innen en måned etter at søknaden har kommet frem til 
 borettslaget, skal brukeren regnes som godkjent.  
 
(3) Andelseier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den 
 til andre uten godkjenning. 
 
(4) Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor 
 borettslaget. 
 
(5) Borettslaget kan kreve kostnader forbundet med behandlingen og 
 eventuell oppfølging av en søknad om overlating av bruk dekket av 
 andelseier, se pkt. 6-1 (3). 
 

4-3 Bygningsmessige arbeider 
 
(1) Utskifting av vinduer og ytterdører, oppsetting / utskiftning av markiser, 
 endring av fasadekledning, endring av utvendige farger og liknende 
 skal foretas av borettslaget etter en samlet plan vedtatt av 
 generalforsamlingen.  
 
(2) Forandringer som berører bygningens eksteriør / visuelle uttrykk, 
 herunder oppsetting  av private radio- og TV-antenner, markiser, mv. er 
 ikke tillatt uten styrets forutgående samtykke. 
 
(3) Tilbygg / påbygg og andre endringer av bebyggelsen som etter 
 vedtektene og borettslagsloven krever generalforsamlingens samtykke, 
 må ikke igangsettes før samtykke er gitt. Søknad eller melding til 
 bygningsmyndighetene skal godkjennes av styret før søknad /  
 byggemelding kan sendes.   
 
(4) En andelseier kan med styrets godkjenning gjennomføre tiltak på 
 eiendommen som er nødvendige på grunn av funksjonshemming hos 
 en bruker av boligen. Godkjenning kan ikke nektes uten saklig grunn. 
 
(5) Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende 
 bygningsforskrifter og andre offentlige bestemmelser er ikke tillatt.   

5. Vedlikehold  

5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt 
(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet 
 areal som hører boligen til (inkl. andelshaverens utomhusareal), i 
 forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som dører og vinduer innvendig, 
 rør, sikringsskap fra og med første hovedsikring/inntakssikring, 
 ledninger med tilbehør, varmekabler, inventar, utstyr inklusive 
 vannklosett, varmtvannsbereder og vasker, apparater og innvendige 
 flater. Våtrom må brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngås.  
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(2) Vedlikeholdet omfatter også nødvendige reparasjoner og utskiftning av 
 slikt som rør, sikringsskap fra og med første hovedsikring /
 inntakssikring, ledninger med tilbehør, varmekabler, inventar, utstyr 
 inklusive slikt som vannklosett, varmtvannsbereder og vasker, 
 apparater, tapet, gulvbelegg, vegg, gulv- og himlingsplater, 
 skillevegger, listverk, skap, benker og innvendige dører med karmer.  
 
(3) Andelseieren har også ansvaret for oppstaking og rensing av 
 innvendige avløpsledninger både til og fra egen vannlås/sluk og fram til 
 borettslagets felles- / hovedledning. Andelseier skal også rense 
 eventuelle sluk på verandaer, balkonger og lignende. 
 
(4) Andelseieren er selv ansvarlig for at installasjon og oppbevaring av 
 brann- og eksplosjonsfarlige stoffer skjer i betryggende former og i 
 henhold til gjeldende lover og forskrifter. 
 
(5) Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr. 
 Ved mistanke om innsekter og skadedyr plikter andelseieren straks å 
 melde fra skriftlig til borettslaget.  
 
(6) Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldig skade, herunder 
 utskiftning av knuste ruter, skade påført ved innbrudd og uvær, mv. 
 
(7) Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig 
 for å utbedre, plikter andelseieren straks å melde fra skriftlig til 
 borettslaget. 
 
(8) Ny eier av andelen har plikt til å utføre vedlikehold medregnet 
 reparasjon og utskifting i boligen selv om det skulle ha vært utført av 
 den forrige andelseieren.  
 

5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt  
(1) Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for øvrig i forsvarlig 
 stand så langt plikten ikke ligger på andelseierne. Vedlikeholdsplikten 
 omfatter også utvendig vedlikehold av vinduer. 
 
(2) Felles rør, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som går 
 gjennom boligen, skal borettslaget holde ved like. Borettslaget har rett 
 til å føre nye slike installasjoner gjennom boligen dersom det ikke er til 
 vesentlig ulempe for andelseieren.  
 
(3) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter også utskifting av vinduer, 
 herunder nødvendig utskiftning av thermoruter, og ytterdører til boligen 
 og reparasjon eller utskiftning av tak, bjelkelag, bærende 
 veggkonstruksjoner, sluk og rør eller ledninger som er bygd inn i 
 bærende konstruksjoner med unntak av varmekabler.  
 
(4) Andelseieren plikter å gi adgang til boligen slik at borettslaget kan 
 utføre sin vedlikeholdsplikt, herunder ettersyn, reparasjon eller 
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 utskifting. Ettersyn og utføring av arbeid skal gjennomføres slik at det 
 ikke er til unødig ulempe for andelseieren eller annen bruker av 
 boligen. 
 

5-3 Utbedringsansvar og erstatning 
(1) Fører en andelseiers mislighold til skade på borettslagets eiendom eller 
 på annen andelseiers bolig eller fastmontert inventar som naturlig hører 
 boligen til, skal skaden utbedres av borettslaget. 
 
(2) Skade på innbo og løsøre skal utbedres av skadelidte andelseier. 
 Borettslaget hefter ikke for eventuelle skader på skadelidtes innbo 
 og/eller løsøre. 
 
(3) Borettslaget og skadelidte andelseiere kan kreve erstatning for tap som 
 følger av at andelseieren misligholder sine plikter, jf. borettslagslovens 
 §§ 5-13 og 5-15.  
 
(4) Andelseier kan kreve erstatning for tap som følge av at borettslaget 
 ikke oppfyller pliktene sine, jf. borettslagslovens § 5-18. 
 

6.   Felleskostnader og pantesikkerhet 

6-1  Felleskostnader  
(1) Den enkelte andelseier er ansvarlig for felleskostnadene etter en 
 nøkkel fastsatt ved stiftelsen av borettslaget. Nøkkelen ligger fast og 
 kan bare endres etter borettslagslovens § 5-19. 
 

Kostnader forbundet med kollektiv kabel-tv og evt. bredbånd fordeles 
med lik andel pr. bolig.  
 
Kostnader til andelens forbruk av fjernvarme (oppvarming/tappevann), 
vil bli fordelt etter areal (BRA). Dersom utbygger/borettslaget installerer 
individuelle energimålere skal kostnader til oppvarming og varmt 
tappevann til den enkelte bruksenhet betales etter målt forbruk. 
 
Som del av borettslagets felleskostnader inngår også borettslagets 
andel av felleskostnadene i Gartnerboligen Sameie. 

 
(2) Når særlige grunner taler for det skal en kostnad likevel fordeles etter 
 nytten for den enkelte bolig eller etter forbruk. 
 
(3) Borettslagets kostnader til behandling og eventuell oppfølging av 
 søknad om overlating av bruk betales av den andelseier som har søkt, 
 se pkt. 4-2 (6). 
 

6-2 Betaling av felleskostnader 
(1) Felleskostnadene forfaller til betaling den 1. i hver måned. Borettslaget 
 kan endre felleskostnadene med en måneds skriftlig varsel.  
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(2) For felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer andelseieren 
 den til en hver tid gjeldende forsinkelsesrente etter lov av 17. desember 
 1976 nr 100.  
 

6-3 Borettslagets pantesikkerhet 
(1) For krav på dekning av felleskostnader og andre krav fra lagsforholdet 
 har borettslaget en lovbestemt panterett i andelen foran alle andre  
 heftelser. Pantekravet er begrenset til en sum som svarer til to ganger 
 folketrygdens grunnbeløp på tidspunktet tvangsdekning besluttes  
 gjennomført.   
 

7. Mislighold, salgspålegg og fravikelse 

7-1 Mislighold 
(1) Andelseiers brudd på sine forpliktelser overfor borettslaget utgjør  
 mislighold. Som mislighold regnes blant annet manglende betaling av 
 felleskostnader, forsømt vedlikeholdsplikt, ulovlig bruk eller overlating 
 av bruk og brudd på husordensregler.  
 

7-2 Pålegg om salg 
(1)  Hvis en andelseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine  
 plikter, kan borettslaget pålegge vedkommende å selge andelen, jf.  
 borettslagslovens § 5-22, første ledd.  
 
(2) Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir  
 borettslaget rett til å kreve andelen solgt. Kravet om advarsel gjelder  
 ikke der det kan kreves fravikelse, jf. punkt 7-3. 
 

7-3 Fravikelse 
(1)  Medfører andelseierens eller brukerens oppførsel fare for ødeleggelse 
 eller vesentlig forringelse av eiendommen, eller er andelseierens eller 
 brukerens oppførsel til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommenes 
 øvrige andelseiere eller brukere, kan styret kreve fravikelse fra boligen 
 etter tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13.  Fravikelse kan tidligst 
 kreves samtidig med pålegg om salg. 
 

8. Styret og dets vedtak 

8-1 Styret  
(1) Borettslaget skal ha et styre som skal bestå av en styreleder og 4 
 andre medlemmer med 1-2 varamedlemmer. Styremedlemmene 
 behøver ikke være andelseiere, men må være myndige.   
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(2) Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er to år. 
 Varamedlemmer velges for ett år. Styremedlemmer og varamedlemmer 
 kan gjenvelges. Ved første ordinære generalforsamling velges 2  

styremedlemmer for 1 år. Dette for å sikre at minimum 2 medlemmer av 
styret er på valg årlig. 

 
(3) Styret skal velges av generalforsamlingen. Generalforsamlingen velger 
 styreleder ved særskilt valg. Styret kan velge nestleder blant sine 
 medlemmer.  
 

8-2 Styrets oppgaver 
(1) Styret skal lede virksomheten i samsvar med lov, vedtekter og  
 generalforsamlingens vedtak. Styret kan ta alle avgjørelser som ikke i 
 loven eller vedtektene er lagt til andre organer, herunder ansettelse av 
 forretningsfører og andre eventuelle funksjonærer. 
 
(2) Styreleder skal sørge for at styret holder møte så ofte som det trengs.  
 Et styremedlem eller forretningsføreren kan kreve at styret 
 sammenkalles.  
 
(3) Styret skal føre protokoll over styresakene. Protokollen skal 
 underskrives av de frammøtte styremedlemmene. 
 

(4) Styret i Gartnerboligen Borettslag skal representere borettslaget i 
    Gartnerboligen Sameie (org. nr. 923 150 811) og årsmøter i sameie. 

 

8-3 Styrets vedtak 
(1) Styret er vedtaksført når mer enn halvparten av alle styremedlemmene 
 er til stede. Vedtak kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte 
 stemmene. Står stemmene likt, gjør møtelederens stemme utslaget. De 
 som stemmer for et vedtak som innebærer en endring må likevel 
 utgjøre minst en tredjedel av alle styremedlemmene.  
 
(2) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med 
 minst to tredjedels flertall fatte vedtak om: 
   

1. ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen 
eller tomten som etter forholdene i borettslaget går ut over vanlig 
forvaltning og vedlikehold,  
 
2. å øke tallet på andeler eller å knytte andeler til boliger som 
tidligere har vært benyttet til utleie, jf. borettslagslovens § 3-2 
andre ledd,  
 
3. salg eller kjøp av fast eiendom, eller av andelsbolig som 
borettslaget eier,  
4. å ta opp lån som skal sikres med pant med prioritet foran 
innskuddene,  
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5. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som går ut over 
vanlig forvaltning, eller 
 
6. andre tiltak som går ut over vanlig forvaltning, når tiltaket fører 
med seg økonomisk ansvar eller utlegg for borettslaget på mer 
enn fem prosent av de årlige felleskostnadene. 

 

8-4 Representasjon og fullmakt  
(1) Styrets leder og ett styremedlem representerer i fellesskap 

borettslaget utad og tegner dets navn. 
 

8-5 Valgkomite 
(1) Gartnerboligen borettslag bør ha en valgkomite som framlegger 

forslag til sammensetning av styret. Valgkomiteen avgir sin innstilling 
skriftlig før innkalling til generalforsamling sendes. Valgkomiteens 
Innstilling skal følge med innkallingen. 

 
(2) Valgkomite skal bestå av 3 medlemmer og velges på 

generalforsamling. Medlemmer av valgkomite må være andelseiere 
og velges for 1 år. 

   

9. Generalforsamlingen 

9-1 Myndighet 
(1)  Generalforsamlingen er øverste myndighet i borettslaget.  
 

9-2 Tidspunkt for generalforsamling 
(1) Ordinær generalforsamling skal holdes hvert år innen utgangen av juni. 
 
(2) Ekstraordinær generalforsamling holdes når styret finner det 
 nødvendig, eller når revisor eller minst to andelseiere som til sammen 
 har minst en tiendedel av stemmene, skriftlig krever det og samtidig 
 oppgir hvilke saker de ønsker behandlet.  
 

9-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling 
(1) Forut for ordinær generalforsamling skal styret varsle andelseierne om 
 dato for møtet og om frist for innlevering av saker som ønskes 
 behandlet.  
 
(2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som 
 skal være på minst åtte og høyst tjue dager. Ekstraordinær 
 generalforsamling kan om nødvendig kalles inn med kortere varsel som 
 likevel skal være på minst tre dager. I begge tilfeller skal det gis skriftlig 
 melding til forretningsfører.  
 
(3) I innkallingen skal de sakene som skal behandles være bestemt angitt. 
 Skal et forslag som etter borettslagsloven eller vedtektene må vedtas 
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 med minst to tredjedels flertall kunne behandles, må hovedinnholdet 
 være angitt i innkallingen. Saker som en andelseier ønsker behandlet 
 på ordinær generalforsamling skal nevnes i innkallingen når styret har 
 mottatt disse skriftlig innen fristen i 1.ledd.  
 

9-4 Saker som skal behandles på ordinær generalforsamling  
(1)   På den ordinære generalforsamlingen skal disse saker behandles: 

- Godkjenning av årsberetning fra styret  
- Godkjenning av årsregnskap  
- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer 
- Valg av valgkomite 
- Eventuelt valg av revisor 
- Fastsetting av godtgjørelse til styret  
- Andre saker som er nevnt i innkallingen 

 

9-5 Møterett 
(1)  Alle andelseiere har rett til å møte på generalforsamlingen med 

forslags,- tale- og stemmerett. Andelseierens ektefelle, samboer eller 
et annet medlem av andelseierens husstand og eventuelle leiere har 
rett til å være til stede og til å uttale seg. 

 

9-6 Møteledelse og protokoll 
(1)  Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre 

generalforsamlingen velger en annen møteleder. Møtelederen skal 
sørge for at det føres protokoll fra generalforsamlingen.  

 

9-7 Stemmerett og fullmakt 
(1)  Hver andel gir rett til en stemme på generalforsamlingen. Andelseier 

som eier mer enn en andel har likevel bare en stemme. For en andel 
med flere eiere kan det bare avgis en stemme.  

 
(2)  Andelseiere har rett til å møte ved fullmektig. Fullmektigen skal legge 

frem skriftlig og datert fullmakt. Fullmakten ansees å gjelde 
førstkommende generalforsamling, med mindre annet fremgår. 
Fullmakten kan når som helst kalles tilbake. Ingen kan være fullmektig 
for mer enn en andelseier. 

 
(3)  Andelseiere har rett til å ta med rådgiver. Rådgiveren har bare rett til å 

uttale seg dersom generalforsamlingen gir tillatelse. 
 

9-8 Vedtak på generalforsamlingen 
(1) Foruten saker som nevnt i punkt 9-4 i vedtektene kan ikke 
 generalforsamlingen fatte vedtak i andre saker enn de som er bestemt 
 angitt i innkallingen. 
 
(2) Med de unntak som følger av borettslagsloven eller vedtektene her, 
 fattes alle beslutninger av generalforsamlingen med mer enn 
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 halvparten av de avgitte stemmer. Ved valg kan generalforsamlingen 
 på forhånd fastsette at den som får flest stemmer, skal regnes som 
 valgt.  
 
(3) Ved stemmelikhet avgjøres saken ved loddtrekning. 
 

10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern 

10-1 Inhabilitet  
(1) Et styremedlem må ikke delta i styrebehandlingen eller avgjørelsen av 
 noe spørsmål som medlemmet selv eller nærstående har en 
 framtredende personlig eller økonomisk særinteresse i.  
 
(2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en 
 avstemning på generalforsamlingen om avtale med seg selv eller 
 nærstående eller om ansvar for seg selv eller nærstående i forhold til 
 borettslaget. Det samme gjelder avstemning om salgspålegg eller krav 
 om fravikelse etter borettslagslovens §§ 5-22 og 5-23.  
 

10-2 Taushetsplikt  
(1)  Tillitsvalgte, forretningsfører og ansatte i et borettslag har plikt til å 

bevare taushet overfor uvedkommende om det de i forbindelse med 
virksomheten i borettslaget får vite om noens personlige forhold. Dette 
gjelder ikke dersom ingen berettiget interesse tilsier taushet.  

 

10-3 Mindretallsvern 
(1)  Generalforsamlingen, styret eller forretningsfører kan ikke treffe 

beslutning som er egnet til å gi visse andelseiere eller andre en 
urimelig fordel til skade for andelseiere eller borettslaget.  

 

11.   Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene 

11-1  Vedtektsendringer 
(1)  Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes av 

generalforsamlingen med minst to tredjedeler av de avgitte stemmer.  
 

11-2 Forholdet til borettslovene  
(1)  For så vidt ikke annet følger av vedtektene gjelder reglene i lov om 

borettslag av 06.06.2003 nr. 39. 
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OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN

Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og Advokatforeningens 
Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020.

Generelt
Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjøper og selgers 
rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag.

I henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, når annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og 
utstyr som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal følge med. Det samme gjelder varig 
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er særskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5. 
Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over 
hva som skal regnes som «fastmontert eller særskilt tilpasset».

Partene kan fritt avtale hva som skal følge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over løsøre og 
tilbehør som skal følge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjøper og selger dersom ikke 
annet er opplyst i salgsoppgaven, kjøper har tatt forbehold i bud eller avtale på annen måte er 
inngått. Der intet annet er avtalt, vil løsøre og tilbehør medfølge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4 
og § 3-5 og denne oversikt.

Produkter og installasjoner som medfølger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell 
gjenværende leverandørgaranti.

Dersom det er noe i nedenstående liste som ikke finnes på eiendommen, vil det heller ikke medfølge.

1. HVITEVARER medfølger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, følger med uansett 
festemåte. Frittstående biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfølger ikke. Det følger ikke 
med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder på visning.

4. TV, RADIO OG MUSIKKANLEGG. TV-antenner og fellesanlegg for TV, herunder parabolantenne, og 
tuneren/dekoder/tv-boks medfølger der dette eies av selger. Veggmontert TV/flatskjerm med 
tilhørende festeordning samt musikkanlegg følger ikke med (se også punkt 12).

5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil og 
hyller, fastmonterte glass- og håndkleholdere, herunder håndklevarmere samt baderomsinnredning, 
medfølger.

6. GARDEROBESKAP medfølger, selv om disse er løse. Fastmonterte garderobehyller og knagger
medfølger. Innredning i garderobeskap, for eksempel løse eller fastmonterte trådkurver, hyller, 
stenger og lignende, medfølger.



7. KJØKKENINNREDNING medfølger, herunder også åpne, fastmonterte hyller og løs eller fastmontert 
kjøkkenøy. 

 
8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng, 
lamellgardiner og liftgardiner medfølger. 

 
9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfølger. 

 
10. SENTRALSTØVSUGER medfølger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm. 

 
11. LYSKILDER. Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte "spotlights", oppheng og skinner med spotlights 
samt utelys og hagebelysning medfølger. Vegglamper, krokhengte lamper, lysekroner, prismelamper 
og lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt følger likevel ikke med. 

 
12. INSTALLERTE SMARTHUSLØSNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l., samt tilhørende 
trådløse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte høyttalere el. medfølger. Enkle 
lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspærer eller smartpærer montert i sokkel 
medfølger likevel ikke. 

 
13. UTVENDIGE SØPPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfølger. 

 
14. POSTKASSE medfølger. 

 
15. UTENDØRS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tørkestativ, samt andre faste 
utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendørs kar, lekestue, 
lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfølger. Guidekabel/avgrensingskabel til 
robotgressklipper medfølger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfølger ikke. 

 
16. FASTMONTERT VEGGLADER/LADESTASJON TIL EL-BIL medfølger uavhengig av hvor laderen er 
montert. 

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

 
19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfølger der dette er påbudt. Løse stiger 
medfølger ikke. 

 
20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og RØYKVARSLER medfølger der dette er påbudt. 
Det er eier og brukers plikt til å se til at utstyret forefinnes på enhver eiendom. Hvis annet ikke er 
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid følge med ved salg av eiendom. 

 
21. SAMTLIGE NØKLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjøper på 
overtakelsen, herunder nøkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportåpner e.l. Låses boder, uthus 
e.l. med hengelås, skal lås og nøkler til disse medfølge. 

 
22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfølger såfremt de er 
fastmontert. 
 

Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av 
eiendommen og medfølger i handelen. 
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Et hjem er mer 
verdt enn et 
hus, og et hus 
er mer enn 
bare vegger.

Det er et sted for å skape gode minner 
preget av trivsel, omsorg og trygghet. 

For oss som jobber med folks hjem hver 
eneste dag, er det naturlig å engasjere oss 
sammen med SOS-barnebyer for å gi flere 
barn et trygt og godt hjem. 

For hvert hjem vi formidler, gir vi derfor  
100 kroner til SOS-barnebyers arbeid.

+



Forbrukerinformasjon
om budgivning
Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med 
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerrådet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og 
Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av bl.a. eiendomsmeglingsloven § 6-8. 

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning på eiendommen. Avslutningsvis gis også en kort 
oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning. 

Før det legges inn bud på eiendommen oppfordres budgiver til å sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen, 
herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til selger. Med skriftlige bud menes også
elektroniske meldinger som e-post og SMS når
informasjonen i disse er tilgjengelig også for ettertiden.
Kravet til skriftlighet gjelder også budforhøyelser, og
motbud (bud fra selger), aksept eller avslag fra selger. Før
formidling av bud til selger skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet til
legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere som
benytter e-signatur som f.eks. BankID eller MinID.

2. Et bud bør inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kjøpesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av nåværende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert før forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler før bud inngis.

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. I forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bør budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
så langt det er nødvendig, å orientere selger, budgivere og
øvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som åpenbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden på en forsvarlig måte
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler fraråde budgiver å stille 
slik frist. 

4. Megler skal ikke formidle bud med forbehold om at
budet eller forbehold i budet skal holdes skjult
(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor selger, når budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, så langt det er nødvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets størrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal så snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For øvrig vil megler,
på forespørsel fra andre, opplyse om aktuelle bud på
eiendommen, herunder relevante forbehold.

7. Kopi av budjournal skal gis til kjøper og selger uten
ugrunnet opphold etter at handel er kommet i stand.
Dersom det er viktig for budgiver å bevare sin anonymitet,
bør budet formidles gjennom fullmektig.

8. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en
budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand, kan
en budgiver kreve kopi av budjournalen i anonymisert
form.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjøp av fast
eiendom.

2. Når et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fått kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utløp, med
mindre budet før denne tid avslås av selger eller budgiver
får melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
bør derfor ikke gi bud på flere eiendommer samtidig
dersom man ikke ønsker å kjøpe flere enn en eiendom.

3. Selger står fritt til å forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til å akseptere
høyeste bud.

4. Når en aksept av et bud har kommet frem til budgiver
innen akseptfristens utløp er det inngått en bindende
avtale.

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjøper (såkalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfører at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjøper.

Forbrukerinformasjon
om budgivning
Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med 
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerrådet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og 
Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av bl.a. eiendomsmeglingsloven § 6-8. 

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning på eiendommen. Avslutningsvis gis også en kort 
oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning. 

Før det legges inn bud på eiendommen oppfordres budgiver til å sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen, 
herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til selger. Med skriftlige bud menes også
elektroniske meldinger som e-post og SMS når
informasjonen i disse er tilgjengelig også for ettertiden.
Kravet til skriftlighet gjelder også budforhøyelser, og
motbud (bud fra selger), aksept eller avslag fra selger. Før
formidling av bud til selger skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet til
legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere som
benytter e-signatur som f.eks. BankID eller MinID.

2. Et bud bør inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kjøpesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av nåværende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert før forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler før bud inngis.

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. I forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bør budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
så langt det er nødvendig, å orientere selger, budgivere og
øvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som åpenbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden på en forsvarlig måte
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler fraråde budgiver å stille 
slik frist. 

4. Megler skal ikke formidle bud med forbehold om at
budet eller forbehold i budet skal holdes skjult
(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor selger, når budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, så langt det er nødvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets størrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal så snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For øvrig vil megler,
på forespørsel fra andre, opplyse om aktuelle bud på
eiendommen, herunder relevante forbehold.

7. Kopi av budjournal skal gis til kjøper og selger uten
ugrunnet opphold etter at handel er kommet i stand.
Dersom det er viktig for budgiver å bevare sin anonymitet,
bør budet formidles gjennom fullmektig.

8. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en
budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand, kan
en budgiver kreve kopi av budjournalen i anonymisert
form.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjøp av fast
eiendom.

2. Når et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fått kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utløp, med
mindre budet før denne tid avslås av selger eller budgiver
får melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
bør derfor ikke gi bud på flere eiendommer samtidig
dersom man ikke ønsker å kjøpe flere enn en eiendom.

3. Selger står fritt til å forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til å akseptere
høyeste bud.

4. Når en aksept av et bud har kommet frem til budgiver
innen akseptfristens utløp er det inngått en bindende
avtale.

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjøper (såkalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfører at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjøper.

Forbrukerinformasjon
om budgivning
Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med 
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerrådet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og 
Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av bl.a. eiendomsmeglingsloven § 6-8. 

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning på eiendommen. Avslutningsvis gis også en kort 
oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning. 

Før det legges inn bud på eiendommen oppfordres budgiver til å sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen, 
herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til selger. Med skriftlige bud menes også
elektroniske meldinger som e-post og SMS når
informasjonen i disse er tilgjengelig også for ettertiden.
Kravet til skriftlighet gjelder også budforhøyelser, og
motbud (bud fra selger), aksept eller avslag fra selger. Før
formidling av bud til selger skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet til
legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere som
benytter e-signatur som f.eks. BankID eller MinID.

2. Et bud bør inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kjøpesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av nåværende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert før forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler før bud inngis.

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. I forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bør budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
så langt det er nødvendig, å orientere selger, budgivere og
øvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som åpenbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden på en forsvarlig måte
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler fraråde budgiver å stille 
slik frist. 

4. Megler skal ikke formidle bud med forbehold om at
budet eller forbehold i budet skal holdes skjult
(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor selger, når budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, så langt det er nødvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets størrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal så snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For øvrig vil megler,
på forespørsel fra andre, opplyse om aktuelle bud på
eiendommen, herunder relevante forbehold.

7. Kopi av budjournal skal gis til kjøper og selger uten
ugrunnet opphold etter at handel er kommet i stand.
Dersom det er viktig for budgiver å bevare sin anonymitet,
bør budet formidles gjennom fullmektig.

8. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en
budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand, kan
en budgiver kreve kopi av budjournalen i anonymisert
form.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjøp av fast
eiendom.

2. Når et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fått kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utløp, med
mindre budet før denne tid avslås av selger eller budgiver
får melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
bør derfor ikke gi bud på flere eiendommer samtidig
dersom man ikke ønsker å kjøpe flere enn en eiendom.

3. Selger står fritt til å forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til å akseptere
høyeste bud.

4. Når en aksept av et bud har kommet frem til budgiver
innen akseptfristens utløp er det inngått en bindende
avtale.

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjøper (såkalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfører at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjøper.



Forbrukerinformasjon
om budgivning
Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med 
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerrådet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og 
Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av bl.a. eiendomsmeglingsloven § 6-8. 

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning på eiendommen. Avslutningsvis gis også en kort 
oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning. 

Før det legges inn bud på eiendommen oppfordres budgiver til å sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen, 
herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til selger. Med skriftlige bud menes også
elektroniske meldinger som e-post og SMS når
informasjonen i disse er tilgjengelig også for ettertiden.
Kravet til skriftlighet gjelder også budforhøyelser, og
motbud (bud fra selger), aksept eller avslag fra selger. Før
formidling av bud til selger skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet til
legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere som
benytter e-signatur som f.eks. BankID eller MinID.

2. Et bud bør inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kjøpesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av nåværende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert før forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler før bud inngis.

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. I forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bør budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
så langt det er nødvendig, å orientere selger, budgivere og
øvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som åpenbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden på en forsvarlig måte
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler fraråde budgiver å stille 
slik frist. 

4. Megler skal ikke formidle bud med forbehold om at
budet eller forbehold i budet skal holdes skjult
(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor selger, når budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, så langt det er nødvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets størrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal så snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For øvrig vil megler,
på forespørsel fra andre, opplyse om aktuelle bud på
eiendommen, herunder relevante forbehold.

7. Kopi av budjournal skal gis til kjøper og selger uten
ugrunnet opphold etter at handel er kommet i stand.
Dersom det er viktig for budgiver å bevare sin anonymitet,
bør budet formidles gjennom fullmektig.

8. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en
budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand, kan
en budgiver kreve kopi av budjournalen i anonymisert
form.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjøp av fast
eiendom.

2. Når et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fått kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utløp, med
mindre budet før denne tid avslås av selger eller budgiver
får melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
bør derfor ikke gi bud på flere eiendommer samtidig
dersom man ikke ønsker å kjøpe flere enn en eiendom.

3. Selger står fritt til å forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til å akseptere
høyeste bud.

4. Når en aksept av et bud har kommet frem til budgiver
innen akseptfristens utløp er det inngått en bindende
avtale.

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjøper (såkalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfører at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjøper.
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så langt det er nødvendig, å orientere selger, budgivere og
øvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som åpenbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden på en forsvarlig måte
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag
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slik frist. 

4. Megler skal ikke formidle bud med forbehold om at
budet eller forbehold i budet skal holdes skjult
(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.
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6. Megleren skal, så langt det er nødvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets størrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal så snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
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1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjøp av fast
eiendom.
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Før det legges inn bud på eiendommen oppfordres budgiver til å sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen, 
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1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til selger. Med skriftlige bud menes også
elektroniske meldinger som e-post og SMS når
informasjonen i disse er tilgjengelig også for ettertiden.
Kravet til skriftlighet gjelder også budforhøyelser, og
motbud (bud fra selger), aksept eller avslag fra selger. Før
formidling av bud til selger skal megler innhente gyldig
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legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere som
benytter e-signatur som f.eks. BankID eller MinID.
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eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av nåværende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert før forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler før bud inngis.

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. I forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bør budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
så langt det er nødvendig, å orientere selger, budgivere og
øvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som åpenbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden på en forsvarlig måte
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler fraråde budgiver å stille 
slik frist. 

4. Megler skal ikke formidle bud med forbehold om at
budet eller forbehold i budet skal holdes skjult
(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor selger, når budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, så langt det er nødvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets størrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal så snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For øvrig vil megler,
på forespørsel fra andre, opplyse om aktuelle bud på
eiendommen, herunder relevante forbehold.

7. Kopi av budjournal skal gis til kjøper og selger uten
ugrunnet opphold etter at handel er kommet i stand.
Dersom det er viktig for budgiver å bevare sin anonymitet,
bør budet formidles gjennom fullmektig.

8. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en
budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand, kan
en budgiver kreve kopi av budjournalen i anonymisert
form.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjøp av fast
eiendom.

2. Når et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fått kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utløp, med
mindre budet før denne tid avslås av selger eller budgiver
får melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
bør derfor ikke gi bud på flere eiendommer samtidig
dersom man ikke ønsker å kjøpe flere enn en eiendom.

3. Selger står fritt til å forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til å akseptere
høyeste bud.

4. Når en aksept av et bud har kommet frem til budgiver
innen akseptfristens utløp er det inngått en bindende
avtale.

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjøper (såkalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfører at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjøper.

Adresse:

Oppdragsnummer:

Meglerforetak: 
Saksbehandler: 

Telefon: 
E-post:

Kjøpesum: Kr.

Beløp med bokstaver:  Kr.

+ omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

Dette budet er bindende for undertegnede frem til og med den:        Kl.  

Dersom annet ikke er angitt gjelder budet til kl. 15.00 første virkedag etter siste annonserte visning. I forbrukerforhold vil bud med kortere akseptfrist enn til kl. 12.00 
første virkedag etter siste annonserte visning ikke bli videreformidlet til selger.

Eventuelle forbehold:    

Undertegnede er kjent med at selger står fritt til å godta eller forkaste ethvert bud. Likeledes er undertegnede klar over at budet er bindende for budgiver når det 
er kommet til selgers kunnskap. Handelen er juridisk bindende for begge parter dersom budet aksepteres innen akseptfristen. Undertegnede er kjent med at  
budjournalen vil bli forelagt kjøper og selger når handel er sluttet.

Ønsket overtakelsesdato:    

Budet baseres på opplysninger og salgsvilkår som fremkommer av salgsoppgave datert: 

Låneinstitusjon:        Referanse og tlf nr.:    

Lånt kapital:        Kr.:    

Egenkapital:        Kr.:    

Totalt:        Kr.:    

Egenkapital består av:      Salg av nåværende bolig eller fast eiendom     Disponibelt kontantbeløp (bankinnskudd)

Undertegnede gir herved følgende bud på ovennevnte eiendom:

For eiendommen:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Jeg gir bud som:      Forbruker     Ledd i næringsvirksomhet / juridisk person (selskap)

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:         
     Ja      Nei

Johan Scharffenbergs vei 89A
0694 OSLO

Aktiv Eiendomsmegling
Blanca Gravador

991 00 168
blanca.gravador@aktiv.no




